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Qui finance la ville?
La généralisation des partenariats public-privé a conduit à 
l’émergence de nouvelles modalités de financement de la fa-
brique urbaine. Parallèlement, la transformation des marchés 
boursiers a fait de l’immobilier un nouveau champ à disposition 
de la globalisation financière.
Les fonds de placement sont désormais des acteurs légi-
times de la production de la ville. Ils sont impliqués, à des 
degrés divers, tant dans la production de surfaces de bureaux 
que dans la mise sur le marché de logements et d’équipe-
ments collectifs. Leurs actions participent à la modification 
des paysages urbains, transformant le territoire tout autant à 
l’échelle de l’objet architectural qu’à celle de la forme urbaine. 
Or, l’émergence de ces nouveaux acteurs insinue une nou-
velle temporalité dans la gestion des investissements urbains, 
appelés à être rentables à un horizon différent de celui des 
opérateurs territoriaux traditionnels. De même, la transforma-
tion des investissements urbains en titres comptables modifie 
fondamentalement la production de la ville, opérant une trans-
lation de l’usage à l’actif comptable …
Ces transformations, émergentes pour l’heure, influeront 
sans doute de manière de plus en plus prégnante sur les 
conditions d’exercice du métier d’urbaniste. Il a donc semblé 
intéressant d’établir un état des lieux de ce que d’aucuns 
appellent déjà la «ville financiarisée» et d’esquisser certains 
des enjeux urbanistiques de cette financiarisation, tant du 
point de vue de la conduite des projets urbains que de l’exploi-
tation des quartiers dits durables ou de la production des 
équipements ou des espaces publics. Une façon comme une 
autre d’interroger, en creux, les montages mis en œuvre par 
les collectivités publiques pour attirer des financements tiers 
tout en maintenant un levier de gouvernance.
Wer finanziert die Stadt?
Die allgemeine Verbreitung der öffentlich-privaten Partner-
schaften (PPP) führte bei der Stadtentwicklung zu neuen 
Finanzierungsmodalitäten. Gleichzeitig wurden die Immobilien 
mit dem Wandel der Börsenmärkte zu einem neuen Betäti-
gungsfeld der finanziellen Globalisierung.
Die Anlagefonds sind unterdessen anerkannte Anlage- 
Akteure im Immobilienmarkt der Stadt. Sie sind unterschiedlich 
stark am Bau von Büroflächen, Wohnungen und gemeinschaft-
lichen Einrichtungen beteiligt. Ihr Wirken trägt zum Wandel der 
Stadtlandschaften bei und verändert das Umfeld sowohl auf 
der Ebene der Architektur als auch der Siedlungsform. Mit dem 
Aufkommen dieser neuen Akteure zeichnet sich überdies ein 
anderer Umgang mit der Zeit ab: Bei Investitionen im Bereich 
des Städtebaus gelten für die Rentabilität andere Zeithorizon-
te, als es herkömmlicherweise der Fall war. Weil zudem städte-
bauliche Investitionen wie Wertpapiere gehandhabt werden, 
verändert sich die Stadtentwicklung grundlegend, der Fokus 
verschiebt sich vom Gebrauch und der Nutzung der Immobili-
en hin zu reinen Anlageobjekten, also attraktiven Aktiven im 
Portefeuille.
Diese seit einiger Zeit neu aufkommenden Veränderungen 
verändern die Rahmenbedingungen des Stadtplanungs- Metiers 
zweifellos erheblich. Es schien uns deshalb von Interesse, den 
Stand der Dinge in der Stadtentwicklung aufzuzeigen, wenn 
sie in den Sog der Anlagestrategien börsenkotierter Immobi-
lienunternehmen gerät, was einige aufmerksame Beobachter 
bereits «finanzialisierte Stadt» nennen. Dabei werden auch 
verschiedene städtebauliche Probleme dieser Prozesse skiz-
ziert, sowohl aus der Sicht der Projektleitung als auch mit Blick 
auf die Konzeption nachhaltiger Quartiere oder der Erstellung 
von öffentlichen Einrichtungen und Plätzen. Es geht darum, 
indirekt die von der öffentlichen Hand entwickelte Praxis zu 
hinterfragen, mit der sie eine Finanzierung durch Dritte sucht 
und sich dennoch den Lead in der Governance erhalten will.
 Editorial
Vorschau CoLLaGe 3/14 «Öffentlicher Raum in der Stadt» – Der öffentliche 
Raum «macht» immer häufiger Schlagzeilen: Mediterranisierung, Littering, 
Lärm und Übernutzung sind die aktuell gängigen Schlagworte. Es ist eine Tat-
sache, dass gesellschaftliche Veränderungen Planung und Bewirtschaftung 
des öffentlichen Raumes zu einer herausfordernden Aufgabe der Stadtent-
wicklung gemacht haben. Neben einer Übersicht über diese Herausforde-
rungen und mögliche Planungsinstrumente wird das Thema Aneignung des 
öffentlichen Raumes beleuchtet. Ein besonderer Fokus ist dem Erdgeschoss 
gewidmet: Als Schnittstelle zwischen Freiraum und Bebauung beeinflusst es 
die Qualität der Stadt wesentlich.
Léo Biétry, Laurent Matthey
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 L’actualité de l’urbanisme,  
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VeranstaLtunG
Bauten 1960–80:  
aufbruch, abbruch, umbruch?
Schon seit einiger Zeit beschäftigt Fachkreise 
die Frage nach dem Umgang mit dem baukul-
turellen Erbe der 60er, 70er und 80er Jahre. 
Eine öffentliche Diskussion muss jedoch erst 
geführt werden. Die Tagung in Olten blickt 
über das Einzelobjekt hinaus und thematisiert 
verschiedene Trendwenden im Bereich der 
Raumplanung und deren Einfluss auf die Ar-
chitektur und Infrastrukturbauten. Sie richtet 
sich sowohl an Fachleute aus dem Bereich 
Denkmalpflege, Architektur und Raumpla-
nung, als auch an Behördenvertreter/innen, 
interessierte Heimatschutzmitglieder und an 
eine breitere Öffentlichkeit. 
Ein umfassendes Verständnis der Ent-
wicklungen und Innovationen aus der zweiten 
Hälfte des 20. Jahrhunderts ist nötig, um zu 
einem differenzierten und verantwortungsvol-
len Umgang mit den baulichen Hinterlassen-
schaften aus dieser Zeit zu finden. Reichen 
die zur Verfügung stehenden Instrumentarien 
und Methoden dafür aus? Wie kann man weit 
verbreiteten Vorurteilen entgegentreten und 
eine breite Öffentlichkeit für die Qualitäten 
der Bauten jener Zeit sensibilisieren?
Datum: 20.05.2014
Ort: Kantonsschule Hardwald, Olten
Informationen: Françoise Krattinger,  
Schweizer Heimatschutz, Tel. 044 254 57 08, 
francoise.krattinger@heimatschutz.ch,  
www.heimatschutz.ch/tagung
manIFestatIon
Le rayonnement non ionisant (électro-
smog): aspects techniques et juridiques, 
effets sur la santé, faits et risques
L’électrosmog – le rayonnement non ioni-
sant – est un thème qui suscite beaucoup 
de craintes et d’interrogations auprès du 
public, qu’il s’agisse de ses effets sur la 
santé ou des répercussions négatives sur 
la valeur immobilière des immeubles touchés. 
Les bases légales relatives à la protection de 
la population et à l’implantation d’installa-
tions générant des émissions de rayonnement 
sont méconnues.
Les participants connaîtront les notions 
de base concernant le rayonnement non ioni-
sant ainsi que les bases légales applicables 
en Suisse. Ils sauront dans quels domaines 
les connaissances scientifiques sont encore 
incertaines et comment la législation les 
aborde.
Date: 20.05.2014
Lieu: HEIG-VD Centre St-Roch,  
Yverdon-les-Bains
Informations: Clotilde Jenny, HEIG-VD,  
tél. 024 557 76 13,  
info@management-durable.ch,  
www.management-durable.ch
VeranstaLtunG
Biodiversitätsförderung in der Gemeinde
Durch steigende Raumansprüche, verdich-
tetes Bauen und eine intensive Nutzung ge-
raten Grünflächen zunehmend unter Druck. 
Dadurch nimmt auch die Biodiversität – die 
Arten- und Lebensraumvielfalt – schleichend 
ab. Vielfältige und naturnah gestaltete Grün-
flächen sind nicht nur wichtig für das ökologi-
sche Gleichgewicht, sie tragen auch zu einer 
höheren Lebensqualität bei und verursachen 
längerfristig geringere Unterhaltskosten als 
intensiv bewirtschaftete Flächen. 
Im eintägigen Praxiskurs inkl. Exkursion 
lernen die Teilnehmenden konkrete und be-
währte Instrumente und Massnahmen ken-
nen, mit denen die biologische Vielfalt im 
Siedlungsgebiet der Gemeinde gefördert und 
erhalten werden kann. Zudem haben sie die 
Möglichkeit, im Rahmen einer Exkursion inte-
ressante, ökologisch wertvolle Grünflächen 
zu besichtigen und eigene Erfahrungen mit 
anderen Fachpersonen auszutauschen.
Datum: 03.06.2014  
Ort: Basel
Informationen: sanu future learning ag,  
Tel. 032 322 14 33, www.sanu.ch
manIFestatIon
séminaire «Les espaces ouverts  
dans les agglomérations»
Nous avons besoin d’espaces verts et non 
bâtis sur nos lieux d’habitation, de travail, 
lors de nos déplacements. Dans leurs tâches 
vouées au développement, à la densifica-
tion et à la revalorisation de leur milieu bâti, 
les communes ont l’occasion d’accorder une 
attention toute particulière aux espaces 
libres. Nous consacrerons notre séminaire 
à la présentation des nombreux aspects qui 
entrent en ligne de compte dans le dévelop-
pement des espaces non bâtis. Des pistes 
pour l’exécution au niveau de la planification, 
puis sur le terrain, seront illustrées par le 
biais d’exemples concrets. Cette journée est 
soutenue par les Offices fédéraux ARE, OFL, 
OFSP, OFAG, OFSPO, OFROU et OFEV.
Date: 03.06.2014
Lieu: Ecublens
Informations: Association suisse pour 
l’aménagement national VLP-ASPAN,  
tél. 031 380 76 76, info@vlp-aspan.ch,  
www.vlp-aspan.ch
VeranstaLtunG
Geo summit 2014
Vom 3.–5. Juni 2014 findet der zweite GEO-
Summit, das Schweizer Gipfeltreffen der 
Geoinformationen, statt. Unter dem Motto 
«Lösungen für eine Welt im Wandel» vereint 
die Veranstaltung das breite Leistungsspek-
trum der Geoinformationstechnologie unter 
einem Dach.
Themenschwerpunkte sind Infrastruktur-
management, Kataster der Zukunft, Geopor-
tale und Geodienste, Städte und Gemeinden, 
Energiewende, Technologie-Innovation sowie 
Planung und Umwelt.
Die Workshops zu den Themen 3D-Geoda-
ten und Visualisierung, Open Street-Map und 
amtliche Geodaten, Desktop-GIS vs. Web-GIS 
eröffnen den GEOSummit und bieten den Rah-
men für einen interaktiven Austausch.
Datum: 03.–05.06.2014
Veranstaltungsort: Bern
Informationen:
Schweizerische Organisation für  
Geo-Information, admin@sogi.ch,  
www.geosummit.ch
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VeranstaLtunG
Der Preis des Verkehrs –  
wert und Kosten der mobilität
Was ist der Preis des Verkehrs und wer be-
zahlt ihn? Welchen Nutzen generiert die Mo-
bilität? Und welchen Wert schreiben wir ihr 
zu? Wie viel nützen der verkehrlich mobilisier-
te Arbeitsmarkt oder die gute Erreichbarkeit 
von Schulen und Universitäten? Was bewir-
ken Transporterleichterungen bei Produktion, 
Handel und Konsum? Distanzen schwinden, 
die Erreichbarkeit wird verbessert, die räum-
liche Verfügbarkeit erleichtert. Stets neue 
Horizonte und Interaktionspotenziale eröff-
nen sich. Allerdings zu einem Preis, der nicht 
nur einen monetären Wert hat …
Die 4. Tagung in der Reihe «Gesellschaft 
– Mobilität – Technik» geht solchen und wei-
teren Fragen und Aspekten zu Preis und Wert 
der Mobilität nach und will sie neu beleuchten. 
Wissenschaftler/innen, Verkehrsfachleute, 
Vertreter/innen von Verwaltung, Transport-
unternehmen und Politik leisten mit ihren 
Analysen einen Beitrag zur Meinungsbildung 
für künftige Entscheide.
Datum: 04.06.2014
Ort: Aula der Universität Zürich
Informationen: Institut für Verkehrs planung 
und Transportsysteme (IVT) der ETH Zürich 
und Forschungsstelle für Sozial- und  
Wirtschaftsgeschichte der Universität Zürich 
FSW, Tel. 044 633 68 16,  
www.preis-des-verkehrs.ch
manIFestatIon
Brevet fédéral de spécialiste de la nature 
et de l’environnement
En 75 jours répartis sur 18 mois, la forma-
tion continue de Spécialiste de la nature 
et de l’environnement vous offre le réseau, 
les bases théoriques et les compétences 
pratiques vous permettant d’intégrer le 
développement durable dans votre domaine 
d’activités et d’obtenir le Brevet fédéral cor-
respondant. Une séance d’information vous 
renseignera sur la procédure d’inscription 
et le parcours professionnel d’anciens par-
ticipants.
Séance d’information: 10.06.2014, Bienne
Délai d’inscription: 31.03.2015
Lieu: sanu future learning sa, Bienne
Informations: Laure Thorens, sanu future 
learning sa, tél. 032 322 14 33,  
lthorens@sanu.ch, www.brevet-sanu.ch
VeranstaLtunG
Bauen ausserhalb der Bauzone
Die Trennung von Baugebiet und Nichtbauge-
biet gehört zu den grössten Errungenschaf-
ten der schweizerischen Raumplanung. Damit 
verbunden ist die Frage, wie mit bestehenden 
Bauten ausserhalb der Bauzone umzugehen 
ist und unter welchen Voraussetzungen neue 
Bauten im Nichtbaugebiet ausnahmsweise 
bewilligt werden können. Die Gesetzgebung 
dazu wurde in den letzten Jahren immer wie-
der geändert; weitere Anpassungen stehen 
bevor. So soll das Bauen ausserhalb der 
Bauzone im Rahmen der 2. Etappe der RPG-
Revision auf eine neue rechtliche Grundlage 
gestellt werden.
An der Tagung werden die neusten Geset-
zesänderungen und wegweisende Entschei-
de des Bundesgerichts erläutert. Das Bauen 
ausserhalb der Bauzone wird aus Sicht von 
Wirtschaft, Landwirtschaft, Gewerbe, Tou-
rismus und Landschaftsschutz beleuchtet. 
Fragen der bevorstehenden Gesetzesrevision 
werden diskutiert, etwa die Frage, wann der 
Rückbau von nicht mehr benötigten landwirt-
schaftlichen Bauten verlangt werden kann. 
Auch die Möglichkeiten und Grenzen agrotou-
ristischer Angebote sind ein Thema. Die Ta-
gung findet in Zusammenarbeit mit der Bünd-
ner Vereinigung für Raumentwicklung BVR, 
der Raumplanungsgruppe Nordostschweiz 
RPG NO und der Arbeitsgemeinschaft für die 
Berggebiete SAB statt. 
Datum: 12.06.2014
Ort: Landquart, Forum im Ried
Informationen: Schweizerische Vereinigung 
für Landesplanung VLP-ASPAN,  
Tel. 031 380 76 76, info@vlp-aspan.ch,  
www.vlp-aspan.ch
VeranstaLtunG
wald-, natur- und Gewässerschutzrecht 
für nichtjuristInnen
Die Erhaltung des Waldes und der Artenviel-
falt sowie der Schutz von Natur, Landschaft 
und Gewässern sind wichtige Gegenstände 
des Umweltrechts, die ausserhalb des Um-
weltschutzgesetzes geregelt sind. Der Kurs 
erläutert die wichtigsten Rechtsnormen und 
zeigt das methodisch korrekte Vorgehen in 
Konfliktfällen auf.
Datum: 26.–27.06.2014
Ort: Bern-Liebefeld
Informationen: Unité de Management  
Durable, HEIG-VD, Tel. 024 557 75 99,  
durabilite@heig-vd.ch,  
www.management-durable.ch
naChrICht
Gesichtslose siedlungsränder aufwerten
Der Fonds Landschaft Schweiz FLS wirkte 
bisher vor allem im ländlichen Raum und Berg-
gebiet. Nun hat er eine Sensibilisierungs- und 
Förderkampagne für den Siedlungsrand in 
dichter besiedelten Gebieten gestartet. Er 
gewährt finanzielle Beiträge für die Pflanzung 
von Hochstamm-Bäumen und Hecken, die Auf-
wertung von Gewässern oder den Bau von 
Trockenmauern und anderen Landschafts-
elementen, die ortstypisch sind.
Heute strahlt der Siedlungsrand, vor al-
lem in den schnell gewachsenen Dörfern der 
Agglomerationen, vielerorts eine monotone, 
undurchlässige Tristesse aus: Umzäunte 
Einfamilienhäuser grenzen direkt an intensiv 
bewirtschaftetes Landwirtschafsland, sterile 
Wohnsiedlungen haben keinen Zugang zur 
Umgebung, öde Industrie- und Gewerbebau-
ten prägen den Dorfrand. Solche Siedlungs-
ränder sind landschaftlich keine Augenweide 
und weder für Mensch noch Natur attraktiv.
Der FLS will deshalb zur Aufwertung des 
Siedlungsrands motivieren und konkrete Pro-
jekte mit finanziell unterstützen. Der Sied-
lungsrand lässt sich wirksam aufwerten: mit 
Obstgärten und Pflanzplätzen, die man selber 
nutzen kann, mit Spazierwegen, mit gut zu-
gänglichen Freiflächen, wo sich am Wasser 
spielen und in der Natur verweilen lässt, oder 
mit Biotopen, die zur Biodiversität beitragen 
und zu attraktiven Naherholungsräumen ge-
hören. 
Der FLS ist ein verwaltungsunabhängiges 
Förderinstrument des Bundes. National- und 
Ständerat haben dem Fonds zuletzt 2010 für 
zehn Jahre 50 Millionen Franken bis ins Jahr 
2021 bewilligt. Mehr zur Kampagne und über 
die Richtlinien für Beitragsgesuche finden 
sich auf der FLS-Website.
Informationen: Fonds Landschaft  
Schweiz FLS, www.fls-fsp.ch
nouVeLLes
Vaud incite à bâtir pour la classe moyenne
Le canton de Vaud veut passer rapidement de 
4200 appartements bâtis en 2013 à 6000 par 
an. La majorité des unités construites devrait 
profiter à la classe moyenne «autonome finan-
cièrement». Le Conseil d’Etat entend intégrer 
la notion de loyer abordable à la loi cantonale 
sur le logement. Le 3 mars 2014, le gouverne-
ment a mis en consultation, pendant un mois, 
les modifications nécessaires.
La révision, une fois adoptée par le 
Collège, servira de contre-projet direct à 
l’initiative de l’Asloca «Stop à la pénurie de 
logements», déposée en 2011. La votation 
populaire pourrait avoir lieu en automne. 
Cette initiative prévoit des mesures beaucoup 
plus contraignantes (entre autres expropria-
tion des terrains nécessaires et obligation 
pour les communes et l’Etat de verser un 
montant minimum d’investissement annuel par 
habitant).
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Bien qu’il partage la préoccupation des 
initiants, le Conseil d’Etat considère que 
la responsabilité de la réalisation des lo-
gements à prix abordables incombe à l’en-
semble des propriétaires, qu’ils soient privés 
ou publics. Par ailleurs, il estime que les nou-
veaux moyens qu’il prévoit, tels que l’emption 
et la préemption ou l’octroi de bonus ou de 
quotas favorisant la production de logements 
à loyer modéré sont plus efficaces. Ce faisant, 
il confirme donc son intention d’introduire 
ces instruments par le biais de la révision de 
la LATC, dossier en suspens depuis plusieurs 
années.
En parallèle, l’exécutif propose de modi-
fier la loi sur le logement (LL) pour y ancrer la 
définition de «logements d’utilité publique» 
(LUP), notion qui comprend les catégories de 
logements dits subventionnés déjà existantes 
dans la LL (logements à loyers modérés, lo-
gements étudiants, logements protégés), 
auxquelles s’ajoute la nouvelle catégorie de 
logements à loyers abordables (LLA), desti-
née à la classe moyenne. Selon les calculs 
du Conseil d’Etat, le loyer mensuel de ces 
logements, non subventionnés, se situerait
– selon les régions – entre 1850 et 2500 
francs au maximum pour un appartement de 
100 m2. Ces loyers sont censés ne pas dépas-
ser un quart du salaire des locataires visés.
En même temps, ces objets devront 
garantir des rendements raisonnables aux 
investisseurs: 4 à 4.5% nets. Pourcentage 
annuel comparable à celui recherché par les 
caisses de pension, à qui s’adresse en prio-
rité le projet gouvernemental.
De leur côté, les communes pourront 
établir des quotas de logements abordables 
dans leurs plans de quartiers. Les municipa-
lités auront aussi la possibilité d’octroyer des 
droits de bâtir supplémentaires aux promo-
teurs qui joueront le jeu.
Informations supplémentaires: www.vd.ch
naChrICht
Bauzonen in Fluglärm-Gebieten  
sollen möglich werden
In Gebieten, die von Fluglärm betroffen sind, 
soll es künftig möglich sein, Bauzonen aus-
zuscheiden, neue Gebäude zu errichten 
oder bestehende aus- und umzubauen. Das 
UVEK hat eine entsprechende Revision der 
Lärmschutz-Verordnung in die Anhörung ge-
schickt. Damit würden vorab Gemeinden um 
den Flughafen Zürich die Möglichkeit erhal-
ten, ihre Siedlungsgebiete zu verdichten.
Wegen Fluglärm können derzeit gros-
se Gebiete um den Flughafen Zürich weder 
eingezont noch erschlossen werden. Gleich-
zeitig besteht hier eine grosse Nachfrage 
nach Wohnraum, erklärt das Eidgenössische 
Departement für Umwelt, Verkehr, Energie 
und Kommunikation UVEK. Deshalb will es die 
Lärmschutz-Verordnung (LSV) so revidieren, 
dass auch in Gebieten, die von Nachtfluglärm 
betroffen sind, unter gewissen Bedingungen 
Bauzonen ausgeschieden werden können.
Neu soll es möglich sein, in Gebieten Ge-
bäude zu errichten, wo zwar am Tag die Grenz-
werte eingehalten sind, der Fluglärm aber die 
strengeren Grenzwerte der Nacht übersteigt. 
Folgende Bedingungen müssen erfüllt sein:
 ––– Auf dem Flugplatz herrscht zwischen Mit-
ternacht und 6:00 Uhr kein Flugbetrieb. Das 
ist in der Schweiz bei allen Regionalflugplät-
zen und Flugfeldern der Fall. Von den Landes-
flughäfen Genf, Basel und Zürich erfüllt nur 
Zürich diese Voraussetzung.
 ––– Beim Gebäudebau müssen lärmempfind-
liche Räume gegen Aussen- und Innenlärm 
geschützt werden. Die Schlafräume müssen 
zudem Fenster haben, die sich in den Zeiten mit 
Flugverkehr automatisch schliessen und in den 
flugfreien Zeiten automatisch öffnen lassen.
Die Anhörung zu diesen Vorschlägen dau-
ert bis zum 31. Mai 2014.
Informationen: Hans Bögli, Abteilung Lärm 
und NIS, BAFU, Tel. 031 322 93 70
nouVeLLes
enquête sur l’aménagement du territoire 
auprès des communes
L’Institut fédéral de recherches sur la forêt, la 
neige et le paysage (WSL) a lancé une enquête 
nationale auprès des communes sur le thème 
de l’aménagement du territoire. Son objectif 
est de connaître quels sont les instruments 
d’aménagement du territoire utilisés par les 
communes et dans quelle mesure les condi-
tions locales et les développements socio-
démographiques influencent leur utilisation.
Le projet de recherche Sproil du pro-
gramme national de recherche 68 («Utilisa-
tion durable de la ressource sol») s’intéresse 
aux facteurs politiques et socio-économiques 
ainsi qu’aux mesures de planification ter-
ritoriale qui marquent le développement de 
l’urbanisation depuis les années 1950. Une 
partie de ce projet consiste en une enquête 
écrite auprès des communes. Son but est 
d’obtenir une vue d’ensemble de la diffusion 
et de l’application des instruments d’aména-
gement du territoire en Suisse.
Les réponses ainsi récoltées seront en-
suite mises à la disposition des communes 
sous une forme appropriée. Ces dernières 
pourront par exemple obtenir des informa-
tions sur les mesures appliquées par des 
communes comparables.
Le questionnaire sera envoyé à toutes 
les communes suisses entre mi-février et 
mi-mars et sera adressé au service ou à la 
personne responsable de l’aménagement 
local dans chaque commune. Ce ou cette 
représentant-e sera invité-e à répondre à 
des questions portant sur l’organisation de 
l’aménagement communal et sur les proces-
sus de participation, sur l’utilisation des 
différents instruments (plans d’affectation, 
règlement sur les constructions, conception 
directrice, indices d’utilisation, etc.) ainsi 
que sur toute autre mesure éventuelle de 
gestion de l’urbanisation.
Informations: Institut fédéral de recherches 
sur la forêt, la neige et le paysage (WSL), 
www.wsl.ch
naChrICht
Verlässlich, leicht lesbar, intelligent – 
die schweiz erhält eine neue Landeskarte
Das Bundesamt für Landestopografie 
swisstopo veröffentlicht die ersten neuen 
Landeskarten 1:25’000. Damit beginnt eine 
neue Ära, die Verbesserungen bei der digita-
len Nutzung des Landeskartenwerks bringt. 
Aber auch das Kartenbild wurde weiterent-
wickelt. Gleich bleibt die von den Kunden ge-
forderte Qualität, der die Landeskarte auch 
ihren guten Ruf verdankt.
Nach intensiver Vorarbeit startet das 
Bundesamt für Landestopografie swissto-
po mit den vier Landeskartenblättern 1088 
Hauenstein, 1089 Aarau, 1108 Murgenthal 
und 1109 Schöftland mit der umfassenden 
Modernisierung des Kartenwerks im Massstab 
1:25’000. Innerhalb der nächsten sechs Jah-
re werden sämtliche 247 Blätter auf die neue 
Kartengeneration umgestellt. 
Auf den ersten Blick fällt auf, dass die 
Karte etwas farbiger ist. So sind die Ge-
meindegrenzen violett und die Bahnlinien rot 
dargestellt. Auch das Strassennetz wird je 
nach Verkehrsbedeutung mit Farben unter-
legt. Strassen sind entsprechend ihrer nutz-
baren Breite dargestellt und können nach 
Hart- und Naturbelag unterschieden werden. 
Neu ist auch die Verwendung der Schweizer 
«Frutiger-Schrift» bei der Beschriftung der 
Inhalte. Sie macht das Kartenbild insgesamt 
ruhiger und besser lesbar. Mit den visuellen 
Veränderungen wird die Grafik der Landeskar-
te erstmals nach über 60 Jahren in wesentli-
chen Teilen weiterentwickelt.
Bis anhin wurde bei der periodischen 
Nachführung der Landeskarte jedes Detail 
manuell erfasst und von den Kartografen 
bei swisstopo nachgeführt. Künftig werden 
die Inhalte für die Karten aus einer riesigen 
Geodatenbank abgeleitet. Damit können vie-
le bisherige Prozesse automatisiert werden. 
Der Kartograf mit seinem Spezialwissen über-
nimmt künftig vor allem komplexe Aufgaben, 
die der Computer nicht automatisch erledigen 
kann sowie die Qualitätssicherung. 
Elektronisch können verschiedene Kar-
teninhalte wie Wald, Gewässer oder das 
Strassennetz neu auch separat genutzt und 
beliebig dargestellt oder mit Daten von Dritt-
anbietern verknüpft werden. Da die Anwen-
derinnen und Anwender die digitalen Kar-
tendaten nach ihren eigenen Bedürfnissen 
auswählen können, eröffnet dies neue Mög-
lichkeiten für die Nutzung der swisstopo-Kar-
tografie. Die neue Kartengeneration wird so-
mit zum Landeskartenwerk der neuen Medien, 
wobei die gedruckte Karte ein wesentliches 
von künftig vielen denkbaren und vielseitig 
einsetzbaren Produkten bleibt.
Informationen: Ruedi Bösch, Kommunikation 
swisstopo, Tel. 031 963 21 27,  
ruedi.boesch@swisstopo.ch,  
www.swisstopo.ch
Collage 2/14 7
nouVeLLes
nouveau numéro de contact destiné  
à la sauvegarde des jardins 
La Suisse possède un patrimoine de parcs 
et de jardins d’une grande richesse. La liste 
ICOMOS des jardins et des installations his-
toriques de Suisse recense à ce jour près 
de 30’000 objets, dont un grand nombre 
présentent une valeur artistique, historique 
et urbanistique tout à fait exceptionnelle. En 
raison de cette diversité, la question de la 
manière dont cet héritage peut être sauve-
gardé de façon durable se pose de manière 
pressante. En dehors du travail de communi-
cation, un rôle central incombe avant tout à 
la compréhension d’un traitement compétent, 
respectueux de la gestion en matière de sau-
vegarde de notre patrimoine paysager.
Le groupe de travail en charge de la sau-
vegarde des jardins de l’ICOMOS a dès lors 
commencé, il y a de cela quatre ans, à consti-
tuer un fichier de spécialistes compétents 
sur le plan suisse pour prendre en charge 
des tâches de sauvegarde des jardins. Ce 
fichier englobe des spécialistes, tant sur le 
plan pratique qu’en matière de planification, 
au bénéfice de connaissances spécifiques en 
matière de gestion du patrimoine paysager.
Ce groupe de contact peut, depuis février 
2014, être consulté au numéro téléphonique 
043 300 20 80. Ce numéro fournit en outre 
des renseignements à propos de la liste éta-
blie par l’ICOMOS, tout en servant de centre 
de consultation pour des questions d’ordre 
général concernant les jardins historiques.
Informations: ICOMOS Suisse, 
www.icomos.ch
naChrICht
Grosser Bodenverbrauch durch Discounter
Billigdiscounter wie Lidl und Aldi verschwen-
den Boden. Sie bauen ihre Filialen oft am 
Siedlungsrand auf der grünen Wiese, einge-
schossig, nicht unterkellert und umgeben von 
grossen, offenen Parkflächen. Damit fördern 
sie die Zersiedelung der Schweiz. 
In ihrer TV-Werbung geben sich die Dis-
counter gern grün und landschaftsverliebt: 
Hühner spazieren über Kulturland, Käse wird 
in unverbauten Landschaften hergestellt, 
Kinder bringen Rüebli direkt vom Hof zur 
Ladenkasse. Die Botschaft lautet: Wir sind 
nachhaltig und erst noch billig. Zur Nachhal-
tigkeit würde aber auch ein haushälterischer 
Umgang mit dem Boden gehören. Davon ist 
in der Realität wenig zu sehen. Discounter 
bauen oft flächenintensiv am Siedlungsrand. 
Das führt dazu, dass Stadt- und Ortszentren 
sich entleeren und der Autoverkehr an den 
Siedlungsrändern zunimmt.
Die Schweizerische Vereinigung für 
Landesplanung VLP-ASPAN kritisiert diese 
Fehlentwicklung. Sie fordert die Discoun-
ter auf, ihre Verantwortung im Umgang mit 
dem Boden wahrzunehmen und künftig an 
zentralen, gut erschlossenen Lagen mehr-
geschossig zu bauen. Den Gemeinden rät der 
Raumplanungsverband, frühzeitig mit klugen 
Zonenplänen und Bauvorschriften für die An-
siedlung der Discounter am richtigen Ort zu 
sorgen. 
Informationen: Lukas Bühlmann,  
Direktor VLP-ASPAN, Tel. 031 380 76 76 
oder 079 773 63 88, Christa Perregaux 
DuPasquier, Vizedirektorin VLP-ASPAN,  
Tel. 079 330 37 56, www.vlp-aspan.ch 
ConCours
appel à candidatures Flâneur d’or 2014 – 
Prix des aménagements piétons
Le concours «Flâneur d’Or – Prix des aména-
gements piétons» organisé par Mobilité pié-
tonne récompense des réalisations intéres-
santes et innovantes en faveur des piétons: 
réaménagement de rues et de places rendues 
plus accueillantes pour le piéton, création de 
nouvelles liaisons piétonnes directes, sûres 
et attractives. Le concours bénéficie du sou-
tien de l’Office fédéral des routes (OFROU) 
et d’autres partenaires. Il récompense des 
mesures à valeur d’exemple, améliorant le 
confort et l’attractivité de la marche.
Ce concours d’échelle nationale, orga-
nisé pour la huitième fois, vise à récompen-
ser les personnes, communes, institutions et 
professionnels qui se sont engagés dans la 
réalisation de projets en faveur des piétons. 
La valorisation de ces bonnes pratiques peut 
jouer un rôle important d’impulsion et inviter 
à s’en inspirer pour de nouvelles réalisations. 
Le jury du concours Flâneur d’Or décerne 
un prix de 10’000 francs et plusieurs dis-
tinctions. 
Le concours est ouvert aux communes, 
aux bureaux d’ingénieurs et d’aménagement, 
aux organisations et aux entreprises, ainsi 
qu’aux personnes ou groupes engagés pour 
l’amélioration de l’attractivité de la marche. 
Les projets seront primés dans les caté-
gories suivantes:
 ––– Concepts ou planifications de mobilité/
schémas directeurs liant les autorités
 ––– Réaménagements de routes cantonales 
favorables aux piétons
 ––– Réaménagements de routes communales, 
de chemins (publics ou privés) ou de places 
favorables aux piétons
 ––– Interfaces de transports publics
La remise des prix aura lieu en novembre 
2014 dans le cadre d’un événement natio-
nal au cours duquel tous les projets primés 
seront présentés au grand public.
L’inscription et les documents doivent parve-
nir au secrétariat de «Mobilité piétonne» au 
plus tard le 30 avril 2014.
Informations: Pascal Regli,  
«Mobilité piétonne», tél. 043 488 40 37, 
flaneurdor@mobilitepietonne.ch,  
www.flaneurdor.ch
PuBLICatIon
Le patrimoine habité
Le patrimoine habité 
est un concept qui 
s’applique à tout type 
de bâtiment qui a fait 
l’objet d’une réaffec-
tation – ferme, ate-
lier, petite usine, villa, 
école. Cette démarche 
de transformation est 
généralement assor-
tie d’une dimension de sauvegarde, mais les 
implications socio-économiques et culturelles 
qui la sous-tendent dépassent largement le 
seul principe de conservation. C’est à cette 
problématique riche et complexe que s’at-
tache ce Cahier de théorie. La restauration, 
dans le sens de sauvegarde de monuments 
historiques, n’est pas le sujet abordé ici: les 
auteurs s’interrogent plutôt, dans une vision 
prospective et dynamique, sur les stratégies 
d’adaptation du bâti aux besoins contempo-
rains, tout en tenant compte de sa substance 
historique et morphologique. Une manière de 
penser l’architecture particulièrement atten-
tive à l’influence de l’âme de ces construc-
tions sur le projet de transformation, et au 
relevé des traces induites par les usages. 
A titre d’illustration, la seconde partie de 
l’ouvrage décrit quelques réalisations de 
l’architecte Philippe Gueissaz, qui a consa-
cré une grande partie de son activité à trans-
former des maisons dans le Jura vaudois, ce 
territoire qui a subi, au cours du XXe siècle, 
des mutations importantes et qui, de fait, 
contient dans son domaine bâti une quantité 
importante de bâtiments faisant partie du 
patrimoine architectural.
Le patrimoine habité – Transformations 
de bâtiments dans le Jura vaudois; auteurs: 
Philippe Gueissaz, Martin Steinmann et Ber-
nard Zurbuchen; publié aux Presses poly-
techniques et universitaires romandes, 2013
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 La ville des promesses  
tient-elle les siennes? IsaBeLLe BarauD-serFaty
Urbaniste-économiste, ibicity.
thema
Le thème de la «financiarisation de la ville» est apparu en 
France en septembre 2005 [1], s’est fortifié à l’automne 
2007 peu après le déclenchement de la crise des sub-
primes aux etats-unis [2], puis s’est imposé comme un 
sujet de recherche à part entière, jusqu’à connaître la 
consécration avec le dossier que lui a consacré la revue 
Urbanisme en mars– avril 2012 [3]. Depuis, les travaux de 
recherche se poursuivent, mais ne semblent toutefois pas 
connaître le développement qu’on aurait pu attendre. aus-
si, la question se pose: cette notion de «financiarisation» 
offre-t-elle une grille de lecture pertinente du fait urbain? 
et aide-t-elle à répondre aux défis de la fabrique urbaine?
une définition plurielle de la «financiarisation de la ville»
La revue de la littérature permet de mettre en évidence 
plusieurs définitions de la financiarisation de la ville. Une pre-
mière la caractérise par «le rôle croissant des marchés finan-
ciers dans le fonctionnement économique, politique et social 
des territoires» [4]. L’enjeu est en particulier d’examiner la 
manière dont les acteurs financiers mettent en relation des 
épargnes disponibles en certaines zones du monde et des 
projets localisés ailleurs. Derrière cette définition simple, le 
«fléchage» de ces interventions est néanmoins complexe: les 
circuits de financement peuvent être intermédiés ou directs, 
et les interventions se faire sous forme de prêt ou de capital. 
Surtout, les stratégies des différents acteurs sont très hété-
rogènes, et une compagnie d’assurances, un fonds souverain, 
un fonds d’investissement socialement responsable (ISR) ou 
un fonds LBO («leverage buy-out») ont des stratégies d’inter-
vention radicalement différentes.
Dans une deuxième accep-
tion, la financiarisation de la 
ville se définit comme la géné-
ralisation à l’ensemble des 
acteurs de la ville d’une ratio-
nalité financière qui repose 
d’abord sur la comparaison, 
en lien avec le «pouvoir infor-
mationnel de la finance»: «La 
finance peut être qualifiée de 
globale parce qu’elle est ca-
pable de comparer des actifs 
différents et d’intervenir, quel 
que soit le secteur et dans un 
grand nombre de pays. Par-
delà le poids des contingences, 
elle est capable de mettre 
en équivalence une centrale 
de production électrique en 
[1] Baraud-Serfaty I., 2005, 
«Capitales et capitaux: l’entreprise 
urbaniste?», Urbanisme, n° 345,  
pp. 68–70. Les travaux sur la «finan-
ciarisation de l’immobilier» (Nappi-
Choulet) ou le rôle des acteurs 
financiers (Lorrain) sont en revanche 
plus anciens.
[2] Baraud-Serfaty I., 2008, 
«Capitales et capitaux: vers la ville 
financiarisée?», Le Débat, n° 148, 
pp. 96–105; Renard V., 2008,  
«La ville saisie par la finance»,  
Le Débat, n° 148, pp. 106–117.
[3] Halbert L., Le Goix R., 2012,  
«La ville financiarisée», Urbanisme, 
n° 384, pp. 39–78.
[4] French S., Leyshon A., 
Wainwright T., cités par Halbert L. 
et Le Goix R. dans l’article «Capital 
financier et production urbaine»  
du numéro 384 d’Urbanisme.
Grande-Bretagne, […] une autoroute en France, des grands 
blocs de logements dans les villes allemandes […]. Ces actifs 
urbains peuvent également être comparés à des actifs dans 
d’autres secteurs.» [5] Cette rationalité se propage ensuite à 
l’ensemble des acteurs, y compris les particuliers et les collec-
tivités locales, et se développe d’autant plus que la contrainte 
financière est forte.
La financiarisation peut aussi être définie comme la géné-
ralisation des techniques financières dans le domaine de la 
fabrique de la ville. Il s’agit en particulier de la recherche 
de l’effet de levier, et surtout de la titrisation qui permet de 
rendre «liquide» la ville. Cela rejoint ainsi l’idée d’une décon-
nexion entre la ville réelle et la ville financiarisée, à l’image de 
la déconnexion entre l’économie réelle et l’économie finan-
ciarisée.
Enfin, une quatrième définition découlerait de la définition 
de la finance que donne Pierre-Noël Giraud: «Faisant commerce 
de promesses, la finance est donc un lieu où se confrontent 
des ‹visions› de l’avenir. Les acteurs de la finance n’agissent 
qu’en fonction d’‹anticipations› […] La pensée de l’avenir 
façonnerait l’avenir.» [6] La ville financiarisée serait alors la 
«ville des promesses» – et l’on ne peut alors pas manquer de 
faire l’analogie avec la fabrique des nouveaux quartiers et les 
stratégies métropolitaines.
Ces définitions, si elles se rejoignent en partie, renvoient 
néanmoins à des registres différents, et, paradoxalement, pro-
posent une approche presque trop large de la réalité urbaine 
pour être opérante. Qui trop embrasse, mal étreint, mais, avant 
la crise, on n’avait pas vu que la finance embrassait la ville. 
C’est sans doute cette révélation qui explique le succès initial 
du concept, qui, aujourd’hui, perd de sa force d’être si géné-
ralisé et multiforme.
une fabrique de la ville en pleine mutation
Cette difficulté à appréhender la financiarisation de la 
ville se double du fait qu’elle intervient dans un contexte de 
mutation radicale de la fabrique urbaine. Celle-ci se constate 
notamment dans le champ de l’aménagement et de l’immobi-
lier: la chaîne de valeur classique de l’immobilier se désintègre 
et se recompose selon des configurations inédites. Alors que 
traditionnellement, l’aménageur assurait toutes les étapes 
de l’aménagement et le promoteur toutes les étapes de la 
promotion, les activités créa-
trices de valeur sont désor-
mais recomposées à l’intérieur 
de chaque entreprise et entre 
les entreprises du secteur. On 
trouve maintenant des promo-
teurs et des investisseurs qui 
[5] Lorrain D., 2013, «L’industrie de 
la finance et la ville», M3 – Société 
urbaine et action publique, n° 5,  
pp. 80–85.
[6] Giraud P.-N., 2009, Le commerce 
des promesses – petit traité sur  
la finance moderne, Paris, Seuil.
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maîtrisent le foncier en lieu et place de l’aménageur, des col-
lectivités qui imposent les prix de sortie des programmes de 
logement, voire des habitants qui sont associés à la concep-
tion des projets immobiliers! La coproduction devient la règle. 
Pour le moment, ces nouvelles stratégies relationnelles se 
jouent principalement entre aménageurs et promoteurs, voire 
investisseurs. Mais tout indique que demain, elles intégreront 
le client, les entreprises de construction, les gestionnaires 
de services urbains, les exploitants, etc., d’autant plus que 
des innovations radicales sont à l’œuvre avec les technologies 
numériques. Ainsi, il est d’autant plus difficile de mesurer les 
effets de l’intervention des acteurs financiers que les chaînes 
de valeur se recomposent radicalement.
Les écueils de la ville financiarisée
S’il est donc difficile d’aborder la «financiarisation» de 
la ville comme un ensemble, il importe en revanche de zoomer 
sur les effets de cette financiarisation et les risques qu’elle 
présente. On citera rapidement quelques exemples.
Un premier risque est le décalage entre la ville produite et 
les besoins urbains. En France, le mécanisme de défiscalisa-
tion Scellier, mis en place fin 2008, s’est ainsi traduit par une 
surproduction de logements dans des zones où la demande 
locative est faible.
Un deuxième risque tient à la concentration d’un secteur 
dans les mains d’acteurs financiers, qui, a fortiori s’ils sont 
étrangers, seront moins enclins à faire des arbitrages sur la 
base de critères non financiers. On peut faire l’analogie avec 
le secteur de la santé où la concentration des cliniques pri-
vées a fait craindre que si les fonds américains jugeaient un 
jour la rentabilité des cliniques insuffisante, ils ne se désin-
vestissent et provoquent «un chaos dans l’organisation régio-
nale et nationale des soins» [7].
Une troisième menace est 
le décalage entre la valeur de 
marché des actifs et leur valeur 
«réelle». L’exemple de la Saur, troisième acteur français du 
marché de la distribution d’eau, est éclairant. En 2004, son 
actionnaire principal, Bouygues, l’avait vendue au fonds PAI 
Partners dans le cadre d’un LBO, qui l’avait ensuite revendue 
en 2007 au consortium Hime. Cette vente, sous la forme éga-
lement d’un LBO, s’était faite dans le contexte à la fois d’une 
euphorie sur les marchés des LBO et d’une surenchère avec le 
fonds australien Macquarie, ce qui avait conduit à une valori-
sation très élevée (les associations d’élus s’étaient mobilisées 
pour éviter une prise de contrôle étrangère). Or cette valori-
sation est apparue d’autant plus surévaluée que le marché de 
l’eau a subi une forte pression sur les prix dans un contexte 
de remunicipalisation de la distribution de l’eau. En 2013, la 
Saur a failli constituer la plus grande faillite française.
Enfin la métropolisation, qui représente en quelque sorte 
la traduction spatiale de la financiarisation, est un défi majeur 
tant le décalage s’accentue entre les territoires «prime» et 
les autres. Par exemple, dans le secteur de l’immobilier d’en-
treprises en Ile-de-France, la demande en 2013 n’a porté 
«que sur les actifs les plus sécurisés et valorisés. […] Le 
prix des choses est révélateur en la matière. Et notamment, 
celui des plus belles choses: ce qui est cher l’est plus encore 
qu’auparavant. Les taux de rendement ‹prime› sur la cession 
des meilleurs actifs du quartier 
central des affaires de Paris 
(Paris QCA) se sont en effet 
encore contractés de 10 points 
de base au cours de l’année 
écoulée.»[8]
[7] Mamou Y., 2008, «La multipli-
cation des achats de cliniques  
par des fonds étrangers inquiète», 
Le Monde [disponible en ligne].
[8] Knight Frank, 2013, «L’immobilier 
d’entreprises en Ile-de-France. Bilan 
et perspectives», Paris, Knight Frank.
[ILL.1]
[ILL.1] Immobilier résidentiel  
de prestige (duplex et simplex),  
rue Gevray 1–3 à Genève.  
(Photo: Laurent Matthey)
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Les défis de la ville financiarisée 
Ces écueils constituent autant de thèmes de recherche 
qui doivent être poursuivis. Mais il faut aller au-delà et s’en-
gager dans une véritable recherche-action. Dans un contexte 
où le défi du financement de la production urbaine est majeur, 
l’enjeu est désormais de concevoir une finance au service de 
la ville. Deux axes de travail sont clé: le risque et la valeur.
Pour un investisseur, c’est moins la rentabilité qui compte 
que le couple rendement/risque: autrement dit, tout facteur 
de nature à limiter son risque est susceptible de faciliter son 
intervention. Or, ce travail sur la maîtrise des risques et sur la 
manière de les évaluer et de les répartir n’est pertinent que 
lorsque tout le monde est autour de la table. Les collectivités 
locales peuvent en particulier jouer un rôle décisif pour limiter 
le risque des acteurs privés, et donc leur exigence de rende-
ment – en les incitant à agir dans le sens des intérêts publics –, 
notamment en s’engageant sur des stratégies urbaines à long 
terme. Il y a là, nous semble-t-il, un axe de travail majeur, 
qui doit structurer la coproduction public-privé de la ville.
Le second axe de travail est la mesure de la valeur. Au-
jourd’hui, la mesure de la rentabilité se fait encore trop sou-
vent par le seul prisme de la rentabilité financière mesurable. 
Or, par exemple, les bénéfices en termes de cohésion sociale, 
de qualité de vie, d’efficacité économique, d’un pont sur des 
voies ferrées ou du maintien de PME-PMI en cœur de métro-
pole sont avérés même s’ils sont difficilement «monétisables»; 
ils apparaissent donc comme un coût sans contrepartie de 
recettes pour les collectivités locales qui pourraient les finan-
cer. Si l’on veut favoriser la ville durable, il est urgent de 
donner enfin à la dimension économique et sociale sa juste 
valeur, et de cesser de se limiter, de fait, à la seule dimension 
énergétique. Cet axe de travail pourrait être développé avec 
les agences de notation extra-financière, a fortiori dans un 
contexte de montée en puissance de l’ISR.
Die Anlagestrategien börsenkotierter Immobilienunternehmen 
im Städtebau, das heisst, das Auftauchen von Akteuren aus 
der Finanzwelt und ihre Denkweisen bei der Entwicklung von 
städtischen Räumen wurde in Frankreich im September 2005 
zum Thema. Im Herbst 2007, kurz nach Ausbruch der Sub-
prime-Krise in den USA, gewann das Phänomen nochmals an 
Aktualität und wurde zu einem eigenständigen Forschungsthe-
ma, das mit dem Dossier, das ihm die Zeitschrift Urbanisme im 
März–April 2012 widmete, endgültig lanciert war. Seither wird 
die Forschung zwar fortgesetzt, allerdings ohne sich die In-
tensität, die man hätte erwarten können. Der Einstiegsartikel 
wirft die Frage auf, ob der Begriff der Anlagestrategien bör-
senkotierter Immobilienunternehmen für die Deutung urbaner 
Tatbestände geeignet ist. Es wird aufgezeigt, dass es schwie-
rig ist, diese Anlagestrategien als ein homogenes Ganzes zu 
behandeln. Hingegen ist es wichtig, sich mit ihren Auswirkun-
gen und den Risiken, die si in sich bergen, auseinanderzuset-
zen. Letztendlich geht es in Zukunft darum, im Hinblick auf 
die grossen finanziellen Probleme bei der Stadtentwicklung 
Lösungen zu finden, die wirklich im Dienste der Stadt stehen.
 Können die Städte halten, 
was sie versprechen?
ZusammenFassunG
Ces deux axes de travail, qui sont au cœur de la finance, 
doivent être désormais appréhendés par l’ensemble des ac-
teurs qui produisent la ville. Déjà, certains projets se font plus 
innovants mais ils doivent encore être développés. Ils doivent 
permettre de montrer que la ville «saisie par la finance» n’est 
pas cuite et, surtout, que la «ville des promesses» peut être 
la promesse d’une finance au service de la ville.
[ILL.2] L’Ouest zurichois et ses 
tours. (Photo: Henri Leuzinger)
[ILL.2]
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thema
Des institutions financières telles que des banques, des 
assurances ou des caisses de pension ont traditionnelle-
ment investi dans l’immobilier. toutefois, ces quinze der-
nières années, l’attrait de l’immobilier s’est accentué. Il 
est progressivement devenu un produit financier comme 
les autres. mais de quels produits parle-t-on au juste? 
Quelles sont les institutions majeures de cette financiari-
sation de l’immobilier? Quel est l’intérêt à placer dans la 
«pierre»? Quelle est la géographie de ces investissements? 
Petit tour d’horizon en suisse.
L’immobilier: un placement financier traditionnel en suisse
L’institutionnalisation, en 1985, du système de retraite 
par capitalisation (2e pilier) a joué un rôle important dans la 
recomposition et la financiarisation des circuits d’investisse-
ment immobilier en Suisse. En comparaison de leurs homo-
logues américaines et anglaises, voire canadiennes ou hol-
landaises, les caisses de pension suisses ont en effet pour 
habitude d’investir une part importante de leur fortune (15 
à 17 % du portefeuille [1]) dans l’immobilier. Cela peut, entre 
autres, s’expliquer par le taux de location élevé en Suisse. De 
ce fait, les caisses de pension suisses peuvent être considé-
rées comme des acteurs traditionnels de l’immobilier, à l’instar 
des assurances ou des banques (qui interviennent, pour leur 
part, via leurs fonds d’investissement).
Cependant, cette stabilité des investissements dans 
l’immobilier cache de profondes mutations dans les circuits, 
les types et les lieux d’investissement utilisés. A côté d’un 
circuit «traditionnel et direct» dans lequel les caisses de pen-
sion possèdent des immeubles, essentiellement de type rési-
dentiel collectif et situés dans la région de leur localisation, 
ces dernières sont à l’origine du développement d’un circuit 
«financiarisé» [2]. Cette alimentation en capitaux, mais aussi 
en nature [3], a contribué au renouveau des fonds immobiliers 
alors existants en Suisse, ainsi qu’à l’apparition et à la multi-
plication des nouveaux special purpose vehicules à partir de 
la deuxième moitié des années 1990, tels les fonds immobi-
liers et les sociétés immobilières cotés en Bourse ainsi que les 
fondations de placement et autres fonds immobiliers réservés 
aux investisseurs institutionnels [4]. Ces différents véhicules 
d’investissement appartiennent ou sont étroitement affiliés 
aux principales banques et institutions financières du pays, à 
savoir UBS, Crédit Suisse et Swisscanto [5].
Du building à la bourse: vers un placement  
plus «liquide» et volatil
Les propriétés «traditionnelles» de l’investissement dans 
la pierre sont bien connues: il s’agit, à travers les loyers, de 
miser sur des revenus à long terme. C’est principalement ce 
qui a historiquement poussé les caisses de pension à investir 
dans l’immobilier. Or, en prenant des parts dans les différents 
véhicules d’investissement proposés en Suisse, les caisses 
de pension n’ont plus à se préoccuper de la propriété ni de la 
gestion concrète des objets immobiliers. Ce travail est délégué 
aux véhicules d’investissement. Actionnaires, les caisses pro-
fitent de dividendes, mais surtout misent sur la croissance de 
la valeur financière. De fait, durant les années 2000, la valeur 
du circuit financiarisé en Suisse a considérablement augmenté, 
aussi bien pour les fonds et sociétés immobiliers cotés en 
Bourse que pour les autres véhicules non cotés.
Le développement du circuit financiarisé change complè-
tement la donne. Conformément à la théorie financière au-
jourd’hui dominante (théorie de portefeuille), tout est fait pour 
que l’investisseur puisse comparer les placements en fonction 
de deux critères uniquement: celui du risque et celui du rende-
ment financiers donnés par les indices. Les placements immo-
biliers peuvent ainsi être comparés entre eux. Plus encore: 
l’investissement immobilier devient comparable avec d’autres 
produits financiers. Agissant comme de purs opérateurs sur 
les marchés financiers, les investisseurs ont ainsi la possibilité 
de vendre, instantanément dans le cas de marchés liquides 
(tels que les fonds cotés), des parts pour en acheter d’autres 
en jouant sur la hausse ou la baisse des cours et sur les 
plus-values à court terme. Simultanément, grâce à la plus ou 
moins forte liquidité des marchés, le panachage des produits 
financiers – et par conséquent des secteurs de l’économie 
(entreprises, immobilier, Etat, etc.) et des pays et régions – 
devient l’exercice par excellence de l’opérateur financier.
[4] Les fondations de placement et les fonds immobiliers non cotés sont 
destinés aux investisseurs dits qualifiés, c’est-à-dire à des fonds de retraites, 
tels que principalement des caisses de pension (2e pilier) ou des assurances 
(2e et 3e piliers).
[5] Les principaux fonds immobiliers – cotés ou non – et fondations de pla-
cement appartiennent aux principales banques et institutions financières du 
pays, à savoir UBS, Crédit Suisse et Swisscanto. Les deux principales sociétés 
immobilières cotées en Bourse, PSP Swiss Property et Swiss Prime Site (SPS), 
sont respectivement des spin-off de la Zurich Assurance et du Crédit Suisse.
[1] En 2011, la fortune totale des caisses de pension suisses s’élevait à  
CHF 625.3 milliards. Voir aussi Theurillat T., 2010, La financiarisation de 
l’immobilier et la durabilité: le cas des investissements immobiliers des caisses 
de pension suisses, Saarbrücken, Editions universitaires européennes.
[2] Les investissements immobiliers des caisses de pension en 2011 représen-
taient 62.6 milliards en circuit direct et 39.2 milliards via le circuit financiarisé.
[3] La prise de participation des caisses dans les fonds immobiliers ou les 
fondations de placement peut se faire par apport en nature, soit par la  
vente de portefeuilles immobiliers, ce qui représente une spécificité suisse.
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La valeur des produits financiers dépend ainsi fortement 
du comportement des autres opérateurs sur les marchés [6]. 
Depuis les années 1990, l’accentuation de la circulation du 
capital financier à l’échelle globale et la financiarisation des 
secteurs économiques ont entraîné de nombreuses crises fi-
nancières. Cependant, à chaque fois, l’industrie financière a 
su innover en proposant d’autres produits. Comme par vase 
communicant, la baisse voire la crise d’un secteur économique 
a par la suite engendré l’engouement et la hausse d’un autre 
secteur. En Suisse, l’immobilier a ainsi profité de la crise finan-
cière de 2000–2001. On y a observé un afflux de capitaux, 
depuis lors entrecoupé de périodes de reflux (2008–2009). 
Désormais, l’immobilier est un secteur qui doit composer avec 
les tendances volatiles des marchés financiers.
L’encouragement institutionnel de la financiarisation de 
l’immobilier en suisse: recherche de la valeur immobilière
Afin de financiariser l’immobilier et d’inciter les inves-
tisseurs à prendre des parts dans les différents véhicules 
d’investissement, toute une série de mesures (mise en place 
d’indices, révision de la loi fédérale sur les fonds de place-
ment, etc.) ont été prises ces dernières années [7]. Celles-ci 
visent à assurer une plus grande comparabilité des immeubles 
et une plus grande liquidité du marché financier de l’immobilier.
Relevons plus spécifiquement la modification des normes 
de comptabilité pour les caisses de pension, qui pousse ces 
dernières à évaluer annuellement les immeubles à la valeur de 
marché. Il devient ainsi plus facile aux caisses de pension de 
détenir des parts dans des institutions cotées en Bourse que 
de procéder à l’évaluation réelle de leur portefeuille immobi-
lier. De manière générale, la professionnalisation de la gestion 
immobilière et le développement de la logique financière sur les 
marchés réels du construit urbain se sont traduits par la dif-
fusion de nouvelles méthodes financières d’évaluation immo-
bilière (dites de discounted cash flow), dérivées de la théorie 
moderne de portefeuille. Remplaçant les méthodes d’évalua-
tion immobilière «classique» basées sur la valeur d’acquisition 
(valeur historique), celles-ci ont été introduites par les grands 
fonds et sociétés immobiliers pour s’étendre à l’ensemble du 
milieu des investisseurs institutionnels et donc des caisses de 
pension. Autant que les revenus réguliers, la valeur de marché 
(réel) des objets immobiliers est fonction de l’accroissement 
de la valeur dans le temps et des plus-values escomptées à 
la revente. C’est donc dans les espaces centraux des régions 
métropolitaines que les perspectives de croissance des rentes 
urbaines sont les plus élevées.
De la Bourse au building: des immeubles aux Urban  
Entertainment Centers de l’espace métropolitain zurichois
Ce sont ainsi en priorité les grandes régions urbaines du 
pays qui captent l’essentiel des capitaux du circuit financia-
risé. Parmi ces régions, les espaces de proximité des véhi-
cules d’investissement se distinguent tout particulièrement: 
une majorité de sièges sociaux étant localisés principalement 
à Zurich et à Bâle, ces deux villes constituent les espaces de 
la «ville financiarisée» en Suisse.
Mais la recherche de la rente urbaine est encore plus pro-
noncée en ce qui concerne les grands projets urbains com-
merciaux apparus en Suisse dès le début des années 2000 et 
qui se sont multipliés depuis (on en comptabilise actuellement 
une dizaine) [8]. Ces projets ont été à la fois novateurs en 
termes économiques, financiers, techniques et urbanistiques. 
Tout d’abord, essentiellement situés sur des zones urbaines 
relativement grandes (plus de 50’000 m2), ils s’insèrent sou-
vent dans le cadre d’opérations de revitalisation urbaine et 
prennent la forme de centres multifonctionnels, alliant achats 
et loisirs. Prenant par exemple la forme d’Urban Entertaine-
ment Centers ou de stades de football combinés à des centres 
commerciaux, ils atteignent souvent des prix de plusieurs cen-
taines de millions de francs suisses. Ensuite, ces complexes 
[ILL.1] Les acteurs & logiques d’actions. 
(Source: Theurillat & Crevoisier, IJURR, 2012)
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[6] Orléan A., 2011, L’empire de la valeur. Refonder l’économie, Paris, Le Seuil.
[7] Theurillat T., Corpataux J., Crevoisier O., 2010, «Property Sector Financialization:  
the Case of Swiss Pension Funds (1992–2005)», European and Planning Studies,  
vol. 18, n° 2, pp. 189–212.
[8] Les premiers Urban Entertainment Centers (Sihlcity, Zurich; Aqua Basilea, Bâle/ 
Pratteln), les deux premières tours multifonctionnelles du pays (Swiss Prime Tower, Zurich; 
Messe Turm, Bâle) et les stades de sport combinés avec des centres commerciaux  
(Stade de Suisse et Postfinance Arena à Berne, AFG Arena à St-Gall, Sport Arena à Lucerne) 
appartiennent à des véhicules d’investissement du circuit financiarisé (adossés aux trois 
grandes banques du pays: UBS, Crédit Suisse et Swisscanto). Le complexe de la Maladière  
à Neuchâtel appartient à la caisse de pension de la Confédération (Publica) et à la fondation 
de placement Swisscanto. D’autres projets urbains sont également en cours de  
développement ou en recherche d’investisseurs: Ebisquare à Lucerne/Ebikon; stades de 
Thoune et de Bienne. Voir Theurillat T., 2011, «La ville négociée: entre financiarisation et 
durabilité», Géographie, Economie et Société, vol. 13 (3), pp. 225–254.
[ILL.2] Le capital financier dans l’immobilier. 
(Source: Adaptation de Theurillat & Crevoisier, 
IJURR, 2012)
[ILL.3] Processus d’achat des projets urbains par des acteurs 
institutionnels: négociations multiples et ancrage du capital 
financier. (Source: Theurillat T., Crevoisier O., 2013, «Sustaina-
bility and the anchoring of capital: negotiations surrounding  
two major urban projects in Switzerland», Regional Studies, special 
issue on «Finance, Business Property and Urban and Regional 
Development»)
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In Immobilien zu investieren ist an sich nichts Neues. Finanz-
institute wie Banken, Versicherungen oder – speziell in unse-
rem Land – die Pensionskassen haben seit jeher in Immobilien 
investiert. In den letzten fünfzehn Jahren haben die Immobili-
en jedoch zunehmend an Attraktivität gewonnen. Es entstand 
ein neuer Kreislauf, sodass eine Immobilie heute ein Finanz-
produkt ist wie ein anderes auch, vergleichbar mit Investi-
tionen in Unternehmen oder Staatsschulden. Dieser Artikel 
beschreibt die Anlagestrategien des Immobiliengeschäfts in 
der Schweiz und deren immobiliäre Anlageprodukte. Er kon-
zentriert sich auf die grossen Player bei diesem Geschäft, 
das heisst, auf die börsenkotierten Immobilienfirmen und 
die Anlagefonds sowie auf die Immobilienfonds, welche jenen 
 institutionellen Anlegern vorbehalten sind, die den wichtigsten 
Banken und Finanzinstituten des Landes nahe stehen oder mit 
ihnen liiert sind: UBS, Crédit Suisse und Swisscanto. Er zeigt 
auf, dass diese Produkte getreu der heute vorherrschenden 
Finanz theorie (Portfoliotheorie) konzipiert sind: Es geht darum, 
dass der Investor die Anlagen auf zwei alleinige Kriterien hin 
vergleichen kann: Risiko und finanzieller Ertrag. Schliesslich 
zeichnet der Artikel eine geografische Landkarte dieser An-
lagestrategien des Immobiliengeschäfts. Dabei zeigt es sich, 
dass die Gelder dieser Immobilienunternehmen in erster Linie 
in die grossen städtischen Siedlungsgebiete unseres Landes 
fliessen. Innerhalb dieser Regionen zeichnen sich Konzen-
trationen dieser Investitionskonstrukte ab: So erweisen sich 
Zürich und Basel als die Hochburgen der von «Städten als 
Anlageprodukte» in der Schweiz, da sich dort die meisten Ge-
schäftssitze befinden.
 Die Schweizer Städte  
und das Finanzkapital
ZusammenFassunG
sont portés par des coalitions de grands acteurs nationaux. 
Les promoteurs sont les principales sociétés de développe-
ment-construction du pays (Karl Steiner, HRS ou Losinger 
principalement) ou les véhicules financiers eux-mêmes (no-
tamment les grandes sociétés immobilières PSP et SPS). Les 
véhicules d’investissement, soit les principaux acteurs du cir-
cuit financiarisé, sont par conséquent les propriétaires de ces 
ensembles commerciaux qui correspondent à des stratégies de 
renouvellement de l’offre et de captage de la rente commer-
ciale dans les grandes villes de la part des deux principaux 
groupes de vente du pays (Coop et Migros). D’autres chaînes 
commerciales affiliées ou non à ces groupes ainsi que des 
hôtels, des cinémas, des restaurants ou encore des centres 
de wellness se sont ensuite «greffés» autour de ces projets.
Face à ce qu’on peut appeler l’ancrage du capital financier 
dans la ville, la «force» de négociation des acteurs locaux, à 
savoir les municipalités, les partis politiques, les ONG (notam-
ment environnementales, telle l’Association transports et envi-
ronnement) ou encore les citoyens, varie de cas en cas. Quand 
bien même l’enjeu est clairement l’aire de marché du complexe 
commercial, certaines revendications locales allant au-delà 
des normes légales en matière de construction, de trafic, de 
protection de l’environnement ou de patrimoine peuvent être 
prises en compte par les promoteurs et leurs partenaires com-
merciaux et financiers.
[ILL.4] Stade de la Maladière à Neuchâtel, 
produit d’un partenariat public-privé.  
(Photo: Laurent Matthey)
[ILL.4]
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thema
Depuis les années 1980, les marchés financiers et ban-
caires interviennent de plus en plus dans le financement, 
le développement et la gestion des espaces urbains. Plus 
récemment, la rationalité financière a commencé à se dif-
fuser à l’ensemble des acteurs qui produisent et vivent la 
ville. Cette «financiarisation de la vie quotidienne» (randy 
martin) est notamment à l’œuvre chez les acteurs publics 
qui ont désormais largement recours à des partenariats 
public-privé pour construire ou gérer des équipements et 
des infrastructures, voire pour mener à bien de grands 
projets de renouvellement urbain.
Ces trente dernières années, les villes européennes ont mis 
en œuvre des politiques ambitieuses dans le domaine des es-
paces publics, tant en termes d’aménagement que d’animation 
des lieux: opérations de prestige, politiques favorables aux 
circulations «douces», programmes d’amélioration du cadre de 
vie ou de renouvellement urbain, etc. Mais les pouvoirs publics 
locaux tendent aujourd’hui à recourir au privé pour poursuivre 
ou amplifier ces politiques. L’aménagement et la gestion des 
espaces publics seraient-ils en train de se transformer sous 
la pression de logiques financières dont ils avaient jusque-là 
été tenus à l’écart, en Europe tout du moins, du fait du statut 
public de ces espaces?
Le contexte idéologique, politique et économique est net-
tement favorable aux dynamiques de privatisation de l’espace 
public, tant du point de vue des pouvoirs publics que de celui 
du secteur privé. D’un côté, il s’agit de répondre à des attentes 
toujours plus fortes des citadins pour des espaces publics de 
qualité et bien équipés, mais aussi de renforcer l’attractivité 
des villes, alors même que les contraintes budgétaires vont 
croissantes. D’un autre côté, les espaces publics jouent un 
rôle stratégique dans la valorisation de certains actifs immobi-
liers ou commerciaux et représentent un marché potentiel non 
négligeable pour les entreprises du bâtiment et des travaux 
publics, ainsi que pour les fournisseurs de services.
Des formes de privatisation partielles ou ponctuelles…
Le recours au secteur privé s’est tout d’abord déve-
loppé pour financer l’équipement des espaces publics. C’est 
le mobilier urbain qui a été au premier chef concerné. Dans 
de nombreuses villes européennes, la gestion des panneaux 
publicitaires, des toilettes publiques et des abribus est ainsi 
depuis longtemps confiée à des entreprises multinationales 
comme JCDecaux ou Clear Channel. L’introduction de mobiliers 
urbains «intelligents» (abris voyageurs interactifs, panneaux 
d’affichage offrant des informations en temps réel, etc.) et 
plus encore, comme l’a montré Huré, le développement de la 
mobilité en libre-service ont récemment accentué cette évolu-
tion. Ainsi, à Paris, alors même que l’aménagement et la ges-
tion des espaces publics demeurent le fait de la mairie, celle-ci 
est désormais liée par contrat à JCDecaux pour certains mobi-
liers urbains et pour le système Vélib’, à Bolloré pour le sys-
tème Autolib’. Par conséquent, une partie non négligeable de 
l’espace public est de fait organisée et gérée par des grands 
groupes de service urbain cotés en Bourse.
Afin de poursuivre les politiques d’aménagement ou de 
requalification des espaces publics, le recours au secteur 
privé tend également à se développer, les projets continuant 
dans ce cadre à être pilotés par les pouvoirs publics locaux. 
A Berlin, une ville fortement endettée et dont les marges de 
manœuvre se sont réduites 
durant les dernières années, 
la requalification de la voirie 
Les Business Improvement Districts de hambourg et leurs budgets
Business Improvement Budget année de création 
Districts (en euros)1 (durée)
Alte Holstenstrasse 2 330’000 2009 (3 ans)
Hohe Bleichen/Heuberg 1’947’500 2009 (5 ans)
Lüneburger Strasse 2 548’000 2009 (3 ans)
Neuer Wall 2 3 3’184’100 2010 (5 ans)
Opernboulevard 2’250’000 2011 (3 ans)
Passagenviertel 5’056’951 2011 (5 ans)
Sachsentor 2 3 600’000 2009 (5 ans)
Tibarg 1’750’572 2010 (5 ans)
Wandsbek Markt 3’990’000 2008 (5 ans)
Source: Chambre  
de commerce de  
Hambourg, 2013. 
Notes:
1 Financements privés seulement
2 La durée du contrat est écoulée;  
un nouveau BID est en cours de création
3 Sachsentor et Neuer Wall ont été les deux  
premiers BID créés à Hambourg en 2005
[ILL.1] Implantation des BID à 
Hambourg. (Source: Handelskammer 
Hamburg, Handelskammer-City-
Monitor, 2012, p. 25)
[ILL.1]
BIDs BID-Initiatives
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bénéficie ainsi localement de financements privés accordés par 
des propriétaires fonciers ou immobiliers, dans la continuité 
de leurs parcelles. Des entreprises ou des fondations privées 
sont également sollicitées pour sponsoriser l’aménagement ou 
la rénovation de jardins, parfois en échange d’une animation 
ou d’un affichage publicitaire, une manière de faire qui se dé-
veloppe aussi pour financer les grands événements organisés 
dans l’espace public, comme Paris Plages par exemple. Des 
aménagements de plus grande ampleur sont même financés 
par le privé, comme celui, à Berlin, de la Budapester Strasse 
et de la Breitscheidplatz, au cœur d’une City West dont la 
revitalisation était demandée de longue date par les entre-
prises riveraines.
… aux Business Improvement Districts
La diffusion rapide des Business Improvement Districts 
(BID) en Europe au cours des années 2000 correspond à une 
forme de privatisation plus avancée et plus intégrée. Les BID 
sont en effet des périmètres au sein desquels les propriétaires 
ou les entreprises versent une taxe supplémentaire permet-
tant de financer des services ou des aménagements en plus 
des interventions publiques traditionnelles, en vue de renfor-
cer l’attractivité économique, commerciale et résidentielle du 
quartier.
Les BID sont d’abord apparus dans les villes états-
uniennes au cours des années 1990, dans un contexte marqué 
par une tradition d’intervention du secteur privé et par un dé-
clin très marqué des centres-villes. Comme l’a montré Ward, ils 
se sont ensuite diffusés dans le monde entier et notamment en 
Europe au cours des années 2000, devenant un modèle global 
de gestion urbaine. Plusieurs pays européens ont ainsi modifié 
leur législation pour permettre leur mise en place: le Royaume-
Uni, l’Irlande et sept Länder allemands [1], plus récemment 
l’Albanie et la Serbie. Actuellement, on compte 110 BID au 
Royaume-Uni (dont 32 à Londres) et 30 en  Allemagne (dont 
10 à Hambourg). D’autres pays 
envisagent de les introduire 
ou mettent en œuvre des dispositifs comparables, notamment 
en Europe centrale et orientale. Cependant, la littérature 
scientifique met l’accent sur le fait que les BID européens 
se distinguent des premières expériences états-uniennes par 
l’implication relativement forte des pouvoirs publics, en par-
ticulier dans l’introduction du modèle et dans la collecte des 
fonds privés.
Il existe de nombreuses variantes locales et nationales, 
notamment en ce qui concerne le pourcentage d’acteurs privés 
nécessaire à la création d’un BID, la nature de ces derniers 
(propriétaires en Allemagne, entrepreneurs au Royaume-Uni 
par exemple) ou encore la taille des périmètres. La plupart du 
temps, les BID sont pilotés par un conseil auquel participent 
des représentants des propriétaires ou des entrepreneurs lo-
caux, ainsi que des représentants des pouvoirs publics. Leurs 
budgets sont essentiellement constitués par le produit de la 
taxe mais ils peuvent comprendre d’autres recettes, en parti-
culier publiques. Ces budgets sont très variables d’un quartier 
à l’autre, mais ils peuvent être considérables. Ainsi, comme le 
montre le tableau, les BID les plus importants de Hambourg 
ont des budgets annuels qui 
dépassent un million d’euros. 
A Londres, plus de la moitié 
des BID ont des recettes qui 
dépassent 500’000 £ par an, 
sachant que huit ont même des 
recettes qui s’élèvent à plus 
d’un million de livres sterling 
par an [2].
Les BID prennent en 
charge une large gamme de 
services, dont une bonne partie 
concerne les espaces  publics. 
[1] Brême, Hambourg, Hesse,  
Rhénanie du Nord-Westphalie,  
Sarre, Saxe et Schleswig-Holstein.
[2] Shared Intelligence and the 
Association of Town & City Manage-
ment, 2013. London’s Business 
Improvement Districts, A report 
prepared for the Greater London 
Authority [disponible en ligne].
[3] Kreutz S., 2013, The BID 
experience in Germany, Case study 
report, HCU Hamburg/European 
Union/Interreg IVB Northsearegion, 
11 p. [disponible en ligne].
[ILL.2] Hambourg, l’entrée des 
Grosse Bleichen. (Source: D. Guendel, 
2010; sur commons.wikimedia.org)
[ILL.2]
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Seit den 1980er Jahren intervenieren die Finanz-und Banken-
märkte immer mehr bei der Finanzierung, Entwicklung und Be-
wirtschaftung städtischen Räume. Neuerdings beginnt dieses 
Finanzdenken die wichtigsten Akteure zu vereinnahmen, die 
am Bau und am Leben der Stadt beteiligt sind. So behelfen 
sich heute die Behörden beim Bau oder bei der Bewirtschaf-
tung von Einrichtungen und Infrastrukturen, ja sogar für die 
Realisierung grosser Stadterneuerungsprojekte häufig mit 
öffentlich-privaten Partnerschaften (PPP). 
Im gleichen Zeitraum konzipierten die europäischen Städte 
eine ambitionierte Politik bezüglich der öffentlichen Räume so-
wie bei derer Gestaltung und Belebung. Heute wenden sich die 
lokalen Behörden jedoch vermehrt an Private, um diese Politik 
weiter verfolgen oder ausbauen zu können. Mit der Analyse 
eines neuen Instruments für das Stadtmanagement (des Busi-
ness Improvement Districts) zeigt der Autor, wie sich unter dem 
Druck der finanziellen Logik die Gestaltung und Bewirtschaf-
tung der öffentlichen Räume zusehends verändert. Eine Logik, 
vor der bisher – zumindest in Europa – die Entwicklung der 
öffentlichen Räume dank ihrem Status verschont blieb. Dieser 
Trend trägt zwar zur Verschönerung und Belebung dieser Orte 
bei, sie zieht aber auch neue Regulierungsmethoden nach sich, 
welche die Zugänglichkeit der öffentlichen Räume gefährden 
und ihren Charakter tiefgreifend verändern.
 Gerät die Entwicklung 
öffentlicher Räume in Europa in  
den Sog der Anlagestrategien von 
Immobilienunternehmen?
ZusammenFassunG
Si les services les plus communément pris en charge concernent 
le mobilier urbain, les plantations, les petits aménagements, les 
décorations et les illuminations temporaires, nombre d’entre 
eux assurent également des missions d’entretien et de net-
toiement. Deux autres activités importantes des BID renvoient 
à la sécurité (certains ont leurs propres agents de sécurité ou 
financent le développement de la vidéosurveillance), ainsi qu’à 
l’animation des espaces publics, par l’organisation ou le sou-
tien à des événements ou à des marchés. Enfin, la promotion 
du quartier constitue une autre activité répandue: branding, 
campagnes de promotion, personnel d’accueil et kiosques 
d’information sur place, etc. A titre d’exemple, les dépenses 
des BID de Hambourg se répartissent de la manière suivante: 
45 % pour le «place-making», 19 % pour le «place-keeping» 
et 39 % pour les services, le marketing et l’administration [3]. 
Pour autant, les activités des BID varient sensiblement selon 
les quartiers. Au Royaume-Uni, s’ils se concentrent sur la pro-
preté et la sécurité dans les anciens quartiers industriels, les 
BID ont une large gamme d’activités dans les grandes cen-
tralités commerciales, allant jusqu’à financer ou coordonner 
de grands projets et à mettre en place une stratégie globale 
pour le territoire.
une redéfinition de l’espace public
Loin des logiques de redistribution qui ont marqué l’Eu-
rope des décennies d’après-guerre, les BID introduisent de 
fait une inégalité de traitement entre les espaces publics. Car 
ce sont les centralités tertiaires et commerciales qui profitent 
le plus de leur mise en place, les fonds publics venant d’ail-
leurs bien souvent à l’appui des fonds privés, par exemple 
en requalifiant les espaces publics dans ces périmètres. Ce 
faisant, les BID viennent aussi renforcer la concurrence entre 
les quartiers, selon une logique clairement néo-libérale.
De plus, bien que participant au regain d’animation de ces 
espaces publics, ces nouvelles formes de gouvernance contri-
buent, selon Mitchell et Staeheli, à un changement progressif 
dans le «régime de propriété» des espaces publics, remettant 
en cause l’accessibilité de ces derniers. L’action des BID cible 
en effet principalement les consommateurs tout en désignant 
d’autres usagers de l’espace public comme indésirables. Ainsi, 
des chercheurs comme Helms ou Eick ont mis en évidence l’in-
tense lobbying que déploient certains BID pour lutter contre 
les mendiants, les sans-logis, les toxicomanes, les jeunes 
migrants ou encore les prostitué-e-s. Ils tendent ce faisant à 
définir qui a (et n’a pas) accès aux espaces publics du sec-
teur. Le brouillage de la limite entre public et privé auquel 
aboutissent les BID contribue donc bel et bien à accentuer le 
rôle des acteurs privés dans la régulation des espaces publics, 
une évolution d’autant plus préoccupante que les pouvoirs 
publics tendent parfois eux aussi à appliquer des modes de 
régulation similaires.
Pour aLLer PLus LoIn
Eick V., 2012, «The co-production of purified space: 
hybrid policing in German Business Improvement Districts», 
European Urban and Regional Studies, vol. 19, n° 2, pp. 
121–136.
Helms G., 2008, Towards Safe City Centres?, Aldershot, 
Ashgate.
Huré M., 2012, «De Vélib’ à Autolib’. Les grands groupes 
privés, nouveaux acteurs des politiques de mobilité urbaine», 
Métropolitiques [en ligne].
Mitchell D., Staeheli L.A., 2006, «Clean and Safe? Property 
Redevelopment, Public Space, and Homelessness in  
Downtown San Diego», in Low S., Smith N. (dir.), The Politics 
of Public Space, New York, Routledge, pp. 143–75.
Ward K., 2006, «‹Policies in motion›, urban management and 
state restructuring: The trans-local expansion of business 
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Les modes de financement des quartiers durables peuvent 
empêcher d’atteindre le niveau de durabilité souhaité. 
C’est ce que permet d’affirmer une étude récente (réalisée 
dans le cadre d’une thèse de doctorat [1]) analysant une 
vingtaine de quartiers durables en europe sous l’angle de 
la gouvernance et des enjeux du développement durable. 
L’analyse des forces et des faiblesses d’une vingtaine de 
quartiers durables en Europe conduit à la conclusion que 
le financement doit répondre aux objectifs de durabilité des 
opérations à long terme et tenir compte des trois objectifs 
développés ci-dessous.
objectif 1: 
«Le quartier doit être durable du court au long terme»
Le quartier doit répondre aux exigences du développement 
durable non seulement au moment de l’inauguration, mais éga-
lement dans le temps. Il faut donc prévoir des moyens finan-
ciers tant pour la réalisation que pour la pérénisation du quar-
tier. L’objectif de réaliser un quartier durable est en général 
bien accepté par les acteurs impliqués. Par contre, l’on se 
soucie souvent peu de ce qu’il advient de la durabilité lors de 
la phase d’exploitation du quartier produit. L’effort financier 
de l’opération «quartier durable» se déploie habituellement de 
l’initiation du projet à sa réalisation (voire à la remise des loge-
ments à l’usager bénéficiaire) sans se préoccuper des coûts 
d’intendance et de gestion dans le cadre d’une vision à long 
terme.
objectif 2: 
«L’emploi des ressources financières doit être économe»
L’emploi des ressources financières doit être économe, 
comme pour toute autre ressource (énergie, sol, etc.). Afin 
d’y parvenir, la réduction des coûts de production et d’entre-
tien s’impose mais ne doit pas prétériter le projet. Les études 
et la pratique ont démontré que la construction écologique 
de grande qualité n’exclut plus aujourd’hui la rentabilité éco-
nomique des projets. Nous avons toutefois constaté que les 
acteurs (maîtres d’ouvrage et maîtres d’œuvre notamment) 
optent souvent pour des solutions sophistiquées sur le plan 
technique et emblématiques sur le plan formel… donc oné-
reuses. Ce, sans tenir compte de la manière dont les futurs 
habitants pourront s’approprier ces formes. Cela entraîne des 
coûts importants a posteriori, quand il s’agit d’adapter les 
formes conçues aux usages quotidiens.
 Quel financement pour les quartiers 
durables? Verena sChäFFer-Veenstra
Géographe-urbaniste
thema
objectif 3: 
«Les moyens de financement doivent être équitables 
et écologiques» (traçabilité des fonds)
Il s’agit de veiller à la traçabilité des fonds engagés. Il est 
en effet frappant de constater que la question de l’origine des 
fonds qui financent les quartiers durables tout comme celle de 
leur compatibilité avec des critères écologiques et équitables 
n’ont jusqu’à présent pas ou que très peu été traitées. Pour-
tant, il est impératif que les sources mobilisées n’entravent 
pas le développement durable à un autre endroit, par exemple 
avec des produits financiers spéculatifs et non éthiques ou 
des gains liés à une exploitation des ressources premières 
menant à des impacts désastreux sur l’environnement et les 
droits de l’homme.
Les acteurs rencontrés dans le cadre de cette étude 
n’étaient manifestement pas sensibles à cette thématique. 
Par exemple, un directeur de caisse d’épargne engagé dans 
des projets de quartiers durables et collaborant avec la com-
mune depuis de nombreuses années, expliquait qu’il n’offrait 
pas de financements équitables et écologiques par manque 
de demande. C’est donc aux acteurs politiques et administra-
tifs ainsi qu’aux professionnels (architectes, urbanistes) de 
mettre la thématique à l’agenda et de créer ainsi la demande 
pour des investissements durables.
Défis concernant les financements équitables  
et écologiques
Il est souvent difficile de déterminer l’origine réelle des 
fonds grâce auxquels sont financés les quartiers durables, les 
marchés financiers étant particulièrement opaques. En outre, 
l’utilisation de fonds compatibles avec les principes de la du-
rabilité met probablement en question les relations de travail 
établies entre les acteurs du secteur public et les institu-
tions financières conventionnelles (avec les conflits d’acteurs 
concomitants). Au début, il faut faire un effort supplémen-
taire afin de définir quels sont les critères à adopter pour un 
financement durable. De plus, il faut trouver les partenaires 
financiers, anciens et/ou nouveaux, susceptibles d’accepter 
ces nouvelles exigences.
Il importe par ailleurs de favoriser une coopération étroite 
entre les différents services communaux (y compris financiers). 
Il est donc nécessaire de casser la vision sectorielle de l’ad-
ministration et d’élargir les approches intégratives mises en 
place dans un projet de quartier durable.
[1] Schäffer-Veenstra V., 2013, Urban Governance und nachhaltige Quartiere, 
thèse de doctorat en géographie, Université de Lausanne [disponible en ligne].
[2] Nous entendons par «investisseurs financiers» des acteurs visant une 
rentabilité élevée et à court terme (ou éventuellement à moyen terme) et 
actifs au niveau international (par exemple des fonds d’investissement ou des 
banques d’affaires, mais également des promoteurs-commercialisateurs).
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[ILL.2] Espace public prestigieux, 
mais ne tenant pas compte de la 
praticabilité pour les usagers locaux, 
et donc en grande partie déserté 
(quartier Neu-Oerlikon à Zurich). 
(Source: V. Schäffer-Veenstra)
[ILL.1] Espace public praticable  
et bien approprié par les usagers 
(quartier Vauban à Fribourg-en- 
Brisgau, Allemagne). 
(Source: V. Schäffer-Veenstra)
[ILL.4] D’importantes leçons par 
rapport à la pérennité peuvent  
être tirées des quartiers durables  
de «première génération»  
(quartier Les Pugessies à Yverdon).  
(Source: V. Schäffer-Veenstra)
[ILL.3] Maintien de la valeur 
immobilière dans la durée grâce à la 
mixité fonctionnelle à petite échelle 
avec activités aux rez-de-chaussée, 
malgré les coûts de mise en œuvre 
(quartier Französisches Viertel  
à Tübingen, Allemagne).  
(Source: Valéry Beaud)
[ILL.3] [ILL.4]
Les acteurs financiers et promoteurs-commercialisateurs 
comme partenaires?
Examinons donc si la réalisation des quartiers durables 
est possible avec des investisseurs financiers [2], en respec-
tant les trois objectifs cités ci-dessus. La coopération avec 
de tels acteurs semble, à première vue, une solution simple et 
efficace pour des projets de quartiers durables en quête de 
financement: des fonds importants doivent être mobilisés, ce 
que permettent les partenariats public-privé.
En ce qui concerne la durabilité du quartier (objectif 1), 
la rentabilité visée par les acteurs financiers peut entraver 
certains objectifs de durabilité, par exemple la mixité sociale 
ou fonctionnelle. Ces investisseurs exercent effectivement un 
pouvoir important en raison des montants qu’ils engagent. Ils 
influencent la définition du projet selon leurs propres inté-
rêts. Dans cette optique, leur objectif de rentabilité à court ou 
moyen terme risque de mettre en péril la pérennité du projet. 
L’expérience a montré que les immeubles financés par des in-
vestisseurs extérieurs à la scène locale étaient, dans la durée, 
moins bien entretenus que ceux des investisseurs locaux. En 
effet, plus l’investisseur est ancré dans le contexte local, plus 
il s’identifie au projet, ce qui bénéficie à sa pérennité.
[ILL.1] [ILL.2]
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Die Art der Finanzierung ist ein wichtiger Faktor, der das Aus-
mass an Nachhaltigkeit eines städtebaulichen Projekts stark 
beeinflusst. Das bestätigt eine Studie [1], die zwanzig nach-
haltige Quartiere in Europa aus der Perspektive von Gover-
nance und Nachhaltigkeit untersucht hat.
Drei – bisher vernachlässigte – Aspekte in Bezug auf die 
Finanzierung müssen systematisch in die Planung und Um-
setzung nachhaltiger Quartiere einbezogen werden, um dem 
Anspruch auf Nachhaltigkeit auch wirklich gerecht zu werden:
1. Das Quartier ist nachhaltig in kurzer und langfristiger 
Sicht. Das bedeutet, dass die langfristige Perspektive bereits 
während der Konzeption berücksichtigt wird und finanzielle 
Mittel für die Nutzungsphase veranschlagt und bereitgestellt 
werden.
2. Die finanziellen Ressourcen werden sparsam verwendet. 
Weit verbreitete, technisch aufwendige Prestigeprojekte, die 
unzureichend auf die Bedürfnisse der zukünftigen Nutzer 
ausgerichtet sind, führen zu Mehrkosten in langfristiger Sicht.
3. Die Investitionsgelder stammen aus ökologisch und sozial 
verträglichen Quellen. Es liegt an den Fachleuten aus Poli-
tik, Verwaltung und Privatsektor eine Nachfrage nach solchen 
rückverfolgbaren Finanzmitteln zu generieren.
Grossinvestoren und Investoren aus dem Finanzsektor 
(Grossbanken, Investmentfonds etc.) sind vor diesem Hinter-
grund nur beschränkt als Projektpartner geeignet. Um die Ab-
hängigkeit von diesen – auf kurzfristige Rendite ausgerich-
tete – Investoren zu reduzieren, gilt es, die Projektkosten zu 
senken ohne jedoch Qualität einzubussen (nutzerorientierte 
Planung statt kostspielige Prestigeprojekte), und alternative 
Finanzierungsformen zu entwickeln. Der Artikel stellt entspre-
chende Massnahmen, die sich in den untersuchten Fallstudien 
bewährt haben, vor.
Um die Finanzierung und somit die Nachhaltigkeit nachhal-
tiger Quartiere zu optimieren, ist eine enge Zusammenarbeit 
und Koordination im Sinne von Urban Governance – zwischen 
allen Projektpartnern – unverzichtbar.
 Welche Finanzierung  
für nachhaltige Quartiere?
ZusammenFassunG
Quant à l’emploi économe des ressources financières (ob-
jectif 2), les contradictions surgissent souvent entre les objec-
tifs d’investisseurs financiers, soucieux de réaliser des projets 
de prestige sur le plan national ou international, et la volonté 
de produire un quartier durable pensé pour la population locale. 
Nombreux sont en effet les exemples de projets réalisés suite 
à des concours internationaux par des experts renommés, qui 
n’ont pas ou que peu d’intérêt réel pour les usagers locaux.
Enfin, la traçabilité des fonds (objectif 3) n’est en général 
pas possible. En effet, il est vraisemblable que l’argent des 
investisseurs financiers provienne de sources non durables
– sauf s’il s’agit d’un fonds d’investissement s’appuyant 
strictement sur des critères éthiques et environnementaux.
L’idée de tout miser sur les investisseurs financiers com-
prend donc le risque de mettre en péril la durabilité du projet. 
Dans le cadre des opérations, l’intégration des coûts de suivi 
(afin de garantir la pérennité du projet) n’intéresse pas les 
investisseurs axés sur le montage de projets à court ou moyen 
terme. Ainsi, les cas étudiés démontrent que le suivi et la ges-
tion échoient tôt ou tard à la commune.
Les collaborations avec des investisseurs financiers sont 
cependant possibles, à condition que les autorités publiques 
réussissent à négocier des exigences de durabilité optimales. 
Dans les cas analysés, certaines coopérations avec d’impor-
tants promoteurs ont été fructueuses, notamment pour la 
création de fonds de quartiers ou de programmes de subven-
tionnement socio-culturels.
Financements alternatifs
Afin de garantir la durabilité des projets, il paraît donc 
important de réduire la dépendance envers les investisseurs 
financiers. A cet effet, il convient de mieux maîtriser les coûts 
et de mobiliser de nouvelles sources de financement. Explo-
rons donc quelques pistes qui se sont montrées avantageuses 
dans les projets étudiés.
La collaboration avec des coopératives d’habitation semble 
une voie propre à assurer la qualité des quartiers durables sur 
le long terme. Cette collaboration paraît certes, à première 
vue, plus compliquée (augmentation du nombre d’acteurs im-
pliqués) et moins avantageuse puisque les sommes engagées 
sont moins importantes. Il s’agit toutefois d’une piste qui est 
de plus en plus adoptée.
Des hypothèques avantageuses peuvent être octroyées, 
par une banque sociale et écologique, afin de soutenir les 
petites coopératives d’habitation; nous l’avons observé dans 
le quartier «Eva-Lanxmeer» à Culemborg, aux Pays-Bas. La 
commune assume dans certains cas une part de risque, per-
mettant ainsi aux coopératives disposant de moins de fonds de 
réaliser, malgré tout, une opération financièrement soutenable.
La négociation des plus-values dans le cadre de «rezo-
nages» est également une mesure très importante et de plus 
en plus appliquée. 
Un enjeu majeur consiste à sensibiliser les promoteurs à 
l’importance de la pérennité du quartier et au maintien de la 
valeur du projet immobilier dans le long terme. La «valeur patri-
moniale» qui en résulte peut s’utiliser à des fins de marketing 
pour des opérations à venir.
Afin de soutenir financièrement l’engagement citoyen, un 
accord de sponsoring peut également être mis en place par 
des employeurs qui accordent, à ceux de leurs employés qui 
sont impliqués dans un projet, une décharge atteignant par-
fois 20% de leur temps de travail (quartier «GWL» à Amster-
dam). Cette mesure permet également de valoriser l’image de 
l’entreprise-sponsor.
Une autre piste consiste à adopter une inversion des 
règles de rémunération pour favoriser la réalisation de projets 
économes et de bonne qualité. Les honoraires des architectes 
et des développeurs ne sont plus calculés proportionnellement 
aux coûts, mais «bonifiés» en cas de maintien, voire de dimi-
nution des coûts des ouvrages. Cette mesure a été appliquée 
entre des coopératives d’habitation avec leurs architectes 
et le bureau de pilotage (quartier «Französisches Viertel» à 
Tübingen, en Allemagne).
Conclusion
Une étroite collaboration, conforme au modèle de la nou-
velle gouvernance urbaine, entre tous les acteurs s’avère 
indispensable pour optimiser le financement et la durabilité 
des opérations. Cela peut paraître évident, mais plusieurs 
exemples montrent que cette collaboration n’est pas si simple 
à instaurer et à pérenniser. Lorsque le degré de coopération 
entre les différents services de l’administration s’estompe, la 
durabilité du projet en pâtit et engendre des coûts a posteriori.
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 Stadtentwicklung an der Börse – 
Beispiel Zürich West
thema
Zürich west ist ein Label zur entwicklung eines vorma-
ligen Industriequartiers. mit dem absehbaren ende der 
Produktion in den 1980er Jahren kamen die Begehrlich-
keiten. entsprechend unter Druck schritt der Planungs-
prozess über die folgenden 25 Jahre voran. Beim Versuch 
eine Bilanz zu ziehen, wird die Frage nach dem return on 
Investment gestellt – für Private und die öffentliche hand.
Ein Stadtteil von der Grösse der Zürcher Innenstadt stand 
Ende der 1980er Jahre zur Planung an und Überlegungen zu 
dessen Zukunft waren gefordert. 1992 wurde dem Zürcher 
Stimmvolk die neue Bau- und Zonenordnung (BZO) vorge-
legt, welche die schrittweise Öffnung nicht mehr benötigter 
Indus trieareale für Mischnutzungen vorsah. Die Annahme 
der Vorlage hatte hunderte von Rekursen der Grundeigentü-
mer zur Folge, worauf 1995 der kantonale Baudirektor eine 
Übergangsordnung anordnete: alle Industrieareale wurden 
vollständig für Dienstleistungen geöffnet. Die Ausnützung 
wurde massiv erhöht; für zwei Areale gar ohne Begrenzung. 
Der Stadtrat wehrte sich gegen diesen Affront und wollte 
vor Bundesgericht, was der Gemeinderat mit 60 zu 59 Stim-
men aber verhinderte. 1996 lanciert der Stadtpräsident das 
«Stadtforum», um die Fronten aufzubrechen. 1998 startet die 
«kooperative Entwicklungsplanung Zürich West», vornehmlich 
hinter verschlossenen Türen zwischen Grundeigentümern und 
Verwaltung. 2000 wird das Entwicklungskonzept Zürich West 
publiziert mit Zielen zu Städtebau, Verkehr, Nutzung, Freiräu-
men etc. Ziele sind unter anderem auch: «Investitionen sollen 
zur Erhöhung des Steuersubstrats der Stadt Zürich beitragen» 
und «Der Wohnanteil soll 20–30 Prozent betragen». Bis 2005 
sind alle Gestaltungspläne/Sonderbauvorschriften für die da-
für vorgesehenen Areale genehmigt.
neue Player ab 2000
In den 1990er Jahren bildeten sich durch Aufkäufe und 
Zusammenschlüsse von Pensionskassen, Immobiliengesell-
schaften von Versicherungen, Holdings, Brauereien und wei-
teren Industrien neuartige Immobilienunternehmen. Diese 
Konzentrationsbewegungen gingen ab 2000 auch mit Börsen-
kotierungen einher. Allreal AG (Baar ZG, GU in Zürich), Mobimo 
AG (Küsnacht ZH), PSP AG (Cham ZG), SPS AG (Olten SO) sind 
die vier grössten. Die Immobilienwirtschaft ist eng verknüpft 
mit der Finanzwirtschaft. Immobilien sind Anlagen, Inves-
titionen, erfordern Kapital in grösserem Umfang, was ihnen 
auch neue Renditeziele durch 
entsprechende Finanzmodelle 
eröffnet. In Zürich West be-
sitzen die genannten vier Un-
ternehmen heute zusammen 
21.6 Hektaren oder ¹⁄6 der 
in Bauzonen liegenden Flä-
chen [1]. Zwischen 2009 und 
2014 haben sie hier über zwei 
Milliarden Franken in neun Bauprojekte investiert [aBB.1].
Selbstredend sind solche Investitionen an hohe Gewinner-
wartungen gekoppelt. Mit der Finanzkrise von 2008 haben In-
vestitionen in Immobilien, sei dies in Fonds oder AGs, stark 
zugenommen, befördert von einem anhaltenden Bauboom.
Indirekte Immobilienanlagen haben in der Schweiz in den letz-
ten Jahren einen Boom erlebt, nicht zuletzt aufgrund der welt-
weit tiefen Zinsen und der Unsicherheiten an den Märkten. 
Das Angebot an indirekten Immobilienanlagen hat sich stark 
verändert und wird sich laufend erweitern. (UBS Real Estate 
Focus Januar 2013, S. 33)
Bilanz
1. Planungsprozess – Mitte der 1990er Jahre wurde der 
Wechsel zur investorenfreundlichen Planung vollzogen [2]. Der 
viel gelobte kooperative Entwicklungsprozess war im wesentli-
chen eine Zusammenarbeit zwischen Eigentümern und Stadt-
verwaltung. Die Gesamtplanung des Gebiets (Entwicklungskon-
zept) wurde aber durch Einzelinteressen überlagert und Schritt 
um Schritt, also arealweise vorgenommen. Der CEO der Mobimo 
AG Christoph Caviezel räumt ein, dass in Zürich West bei der 
Durchmischung «gesündigt» worden sei: «Jede Immobilienfirma 
habe nur ihre Parzelle im Auge gehabt und möglichst teure 
Objekte erstellt.» [3] Entsprechend wurde um den öffentlichen 
Raum zäh gerun-
gen; mit beschei-
denem Ergebnis 
für die Öffentlich-
keit. Der Pfingst-
weidpark wird zum 
PhILIPP KLaus
Dr. sc. nat. Wirtschafts- und Sozial-
geograph. INURA Zürich Institut, 
Lehrbeauftragter an ETH und Uni-
versität Zürich
[aBB.1] Stadtmodell von Zürich 
mit neun Projekten in vier Arealen. 
(Quelle: Immodorado Zürich West – 
Bilanz 2013)
[1] Alle Zahlenangaben, sofern nicht 
anders bezeichnet, stammen aus 
Klaus Philipp (2013): Immodorado 
Zürich West – Bilanz 2013.  
Hg: Mieterverband Zürich.
[2] Vgl. Eberle Orlando (2003): Konflikte, Allianzen 
und territoriale Kompromisse in der Stadtent-
wicklung. Eine Analyse aus regulationstheoretischer 
Perspektive am Beispiel Zürich West. Diplomarbeit. 
Geographisches Institut der Universität Bern.
[3] Tages-Anzeiger vom 15.02.13
[aBB.1]

[aBB.2]
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 allergrössten Teil von der Stadt bezahlt, inklusive Betriebskos-
ten, obwohl die neuen umliegenden Bebauungen einen gros-
sen Mehrwert erhalten. Eine Priorisierung des Velos in diesem 
grossen und flachen Gebiet ist mit der Mischflächenlösung 
vollkommen misslungen und wird mit zunehmenden Frequenzen 
zu massiven Engpässen und Konflikten führen. Über viele Jah-
re hinweg wurde Wohnen im Escher Wyss Quartier insbesonde-
re entlang der Einfallsachse Pfingstweidstrasse als unmöglich 
erachtet, ein Vorwand, um auf damals renditestärkere Nutzun-
gen zu zielen. Der Umbau der Pfingsweidstrasse zu einer Art 
Boulevard inklusive Erstellung einer Tramlinie galt als Voraus-
setzung für Wohnungsbau. Finanziert wurden diese Leistun-
gen zu hundert Prozent von Bund, Kanton und Stadt Zürich.
2. Dichte und Nutzungen – Im Escher-Wyss Quartier gibt es 
um 1990 rund 20’000 Arbeitsplätze, aber nicht einmal 2000 
BewohnerInnen. 14 Jahre später sind es nahezu 30’000 Ar-
beitsplätze und 3800 EinwohnerInnen. Dies ist nach wie vor 
ein frappantes Missverhältnis. Die im Entwicklungskonzept 
angestrebten 20–30 % Wohnanteil werden bei Weitem nicht 
erreicht. Ein lebendiges, urbanes Quartier braucht Menschen, 
die auch da wohnen. Über Jahre wurde um Wohnanteile gerun-
gen. Mit der Finanzkrise 2008 und einer anhaltenden Nach-
frage wurden Investitionen in Wohnungsbau interessant. Es 
wurde auf Luxus- und Superluxuswohnraum gesetzt.
Im Immobiliensektor waren die vergangenen Jahre geprägt 
von Kapitalgewinnen, die zusätzlich zu den Mieteinnahmen die 
Unternehmensgewinne aufbesserten. Rekordtiefe Zinsen und 
eine robuste Nachfrage aufgrund des Bevölkerungswachs-
tums waren dabei die treibenden Kräfte. (UBS Real Estate 
Focus Januar 2013, S. 30)
Ein weltweiter Trend, Kom-
plexe von Luxuswohnungen, oft 
kombiniert mit Hotels, in Innenstädten zu erstellen fand seinen 
Niederschlag in Zürich West. In den genannten neun Projek-
ten wurden über 1200 Wohnungen realisiert, davon 58 % als 
Eigentum. Wie im Entwicklungskonzept vorgesehen, wurden 
Bauten mit hoher Ausnutzung und Dichte erstellt. Allerdings 
handelt es sich dabei nicht um die Dichte der Bevölkerung. 
Der Durchschnitt der Wohnungen hat eine Bruttogeschoss-
fläche von 115 m2 bei durchschnittlich 3 Zimmern und kostet 
CHF 3450 pro Monat. Die Kaufpreise liegen zwischen 
CHF 10’000 und 23’000 pro m2. Die Belegung beträgt 1.3 bis 
1.4 Personen. Da es sich bei etlichen Wohnungen auch um An-
lagen handelt, kann von einem überdurchschnittlichen Anteil 
Zweitwohnungen ausgegangen werden. Die für 2015 prognos-
tizierten 7000–8000 EinwohnerInnen sind ein Phantom.
3. Return on Investment 1: Private – Neben den Alt-Landbe-
sitzenden (durchschnittliche Verdreifachung der Bodenpreise 
seit den 1960er-Jahren), profitierten und profitieren vor al-
lem Aktionäre von der Entwicklung in Zürich West. Die Profite 
ergeben sich dabei nicht allein durch die Wertsteigerung der 
Aktien, sondern durch ausgeklügelte Umgehung von Steuern 
(Unternehmens-, Grundstücksgewinnsteuern). Bereits seit den 
1990er Jahren setzen die Firmen schrittweise den Nennwert 
des Aktienkapitals herab und bezahlen den Reduktionsbetrag 
(steuerfrei) an die Aktionäre zurück. Zum Beispiel setzte die 
PSP AG ihr ganzes nominelles Aktienkapital von 2002 bis 2011 
von CHF 787 Mio auf 4.6 Mio herab, 775 Mio wurden den Akti-
onären «zurückerstattet».
Die von Bundesrat Merz dem Volk mit geschönten Zahlen 
verkaufte Unternehmenssteuerreform II erlaubt den Firmen 
auch das anlässlich von Kapitalerhöhungen einbezahlte Auf-
geld (Agio), die sogenannten Kapitaleinlagereserven, steu-
erfrei «zurück zu erstatten». Zwischen 2002 und 2012 ha-
ben die vier börsenkotierten Immobiliengesellschaften dank 
[aBB.3] Blick auf alte und neue 
Bauten an der Pfingstweidstrasse mit 
neuem Tram. (Foto: Philipp Klaus)
[aBB.3]
[aBB.2] Rege Bautätigkeit in Zürich West. 
(Foto: Henri Leuzinger)
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Zurich Ouest, ancien quartier industriel désaffecté depuis la 
fin des années 1980, s’est mué, dans l’intervalle, en un véri-
table eldorado immobilier. A une réglementation urbanistique 
très favorable aux investisseurs s’est en effet ajoutée, dès le 
début des années 2000, l’entrée en jeu de nouvelles socié-
tés immobilières cotées en Bourse, issues des mouvements 
de concentration amorcés dans la décennie précédente. Les 
quatre plus grandes d’entre elles (Allreal, Mobimo, PSP et 
SPS) ont investi à Zurich Ouest, depuis la crise financière de 
2008, plus de deux milliards de francs dans neuf projets dont 
elles attendent, bien sûr, des gains élevés. Du point de vue 
urbanistique, il apparaît que les intérêts privés l’ont largement 
emporté sur ceux de la collectivité: le parc de Pfingstweid a 
été en majeure partie financé par la Ville, la mobilité douce ne 
bénéficie pas de la priorité dont elle aurait dû jouir dans ce 
quartier plat, et la transformation de la Pfingstweidstrasse 
en boulevard urbain avec tram a été intégralement prise en 
charge par la Confédération, le Canton et la Ville. Par ailleurs, 
le taux de 20 à 30 % de logements que prévoyait le concept 
de développement du quartier n’est de loin pas atteint, sans 
compter que bien des appartements construits sont des objets 
de luxe très faiblement occupés, avec, à la clé, un déséqui-
libre flagrant entre emplois et habitants. Alors que les grands 
bénéficiaires des opérations réalisées sont les actionnaires 
des sociétés susmentionnées (qui exploitent du reste toutes 
les possibilités d’optimisation fiscale imaginables), les pou-
voirs publics sont loin d’obtenir le retour sur investissement 
escompté. Les sociétés immobilières cotées en Bourse sont-
elles dès lors les bons partenaires pour développer les villes? 
On est en droit de se le demander – d’autant que leur compor-
tement en cas de baisse de leurs actions reste très incertain.
 L’urbanisme à la Bourse – 
l’exemple de Zurich Ouest
résumé
[aBB.4] Rest in Zürich West: Das Nagelhaus mit 
dem Schriftzug «Resistance» des Künstlers Navid 
Tschopp. Im Hintergrund das Hotel Renaissance im 
Mobimo Tower. (Foto: Philipp Klaus)
Nennwertreduktionen und Rückerstattung von Kapitaleinla-
gereserven insgesamt CHF 2.45 Mia steuerfrei an Aktionäre 
ausgeschüttet.
Des Weiteren zahlen Holding-Gesellschaften grundsätz-
lich keine Gewinnsteuer, Firmensitze werden in Kantonen mit 
tiefen Steuern gehalten, Finanzierungs-Tochtergesellschaften 
in Steueroasen wie Jersey oder Cayman-Islands werden zur 
Optimierung eingesetzt.
4. Return on Investment 2: öffentliche Hand – Damit kommen 
wir auf das Ziel «Investitionen sollen zur Erhöhung des Steuer-
substrats der Stadt Zürich beitragen» im Entwicklungskonzept 
Zürich West zurück. Mit dieser Grundhaltung müsste die Stadt 
Zürich nun Bilanz ziehen. Die öffentliche Hand investierte zwi-
schen CHF 350 und 500 Mio (neue Tramlinie, Umbau städti-
scher Nationalstrassen, Parks etc). Der Beitrag der Investo-
ren an diese Aufwertungsmassnahmen beläuft sich auf rund 
1–1.5%. Wie hoch aber werden die Steuern aus den schwach 
belegten Wohnungen, insbesondere den vielen Zweitwohnun-
gen ausfallen? Wieviel Einkommen versteuern die Besitzer von 
Eigentumswohnungen? Pensionskassen sind steuerbefreit, so 
dass im Wesentlichen die ansässigen Firmen zum Steuersubs-
trat beitragen. Sicher ist: Die Immobiliengesellschaften selber 
schöpfen sämtliche Möglichkeiten der Steuervermeidung und 
-umgehung aus. Der Return on Investment ist für die öffentli-
che Hand nicht so gross, wie erwartet.
Fazit
Es fragt sich, ob börsenkotierte Immobilienunternehmen 
die richtigen Partner in der Entwicklung unserer Städte sind. 
Nicht zuletzt handelt es sich auch um Player im Risikobereich.
Die Kurse von Immobilienaktien reagieren – wie der Aktien-
markt allgemein – meist relativ rasch auf solche Veränderun-
gen, denn die Aktienbewertung besteht in erster Linie aus der 
geschätzten Gewinnrendite und dem erwarteten Gewinnwachs-
tum eines Unternehmens. Je tiefer die Gewinnrendite (Gewinn 
pro Aktie relativ zum Aktienkurs) und je tiefer das künftige 
Gewinnwachstum, umso tiefer liegt die faire Aktienbewertung. 
(UBS Real Estate Focus Januar 2013, S. 30)
Wie werden sich diese Unternehmen verhalten, wenn die Aktien 
an Wert verlieren? Was bedeutet das für die Mietenden? Für 
die Eigentümer? Für das Quartier?
Wir erwarten aber eine Abflachung der Preisanstiege, was das 
Potenzial von Inventarwertsteigerungen signifikant bremsen 
wird. (UBS Real Estate Focus Januar 2013, S. 30)
Es braucht harte Verhandlungen für die Zonierung, die Nut-
zungen, die öffentlichen Räume und den Langsamverkehr und 
vor allem für die finanziellen Beiträge der Privaten an die 
öffentlichen Leistungen. Die Mehrwertabschöpfung ist mehr 
denn je ein Thema. Im Kanton Zürich ist sie immer noch nicht 
eingeführt.
Es braucht Alternativen für lebendige Stadtteile, insbe-
sondere nicht-spekulative und nicht an der Börse gehandelte 
Bauten zum wohnen, arbeiten, einkaufen, ausgehen und leben.
[aBB.4]
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Funktion. Die demokratisch-legitimierten Institutionen konnte 
es nicht ersetzen. Die Prozesssteuerung oblag dem Stadtrat 
und der Steuerungsgruppe. Für die Mitwirkung wurden zwei 
Gefässe geschaffen: das Begleitgremium mit rund 50 Vertre-
terInnen der organisierten Öffentlichkeit (Parteien, Verbände, 
Vereine, interessierte Bürgerinnen und Bürgern, etc.) und das 
Mobilitätsforum für die breite Öffentlichkeit.
mobilitätsforum und Begleitgremium
Dass an Mitwirkungsveranstaltungen intensiv gearbeitet 
wird, merkten die 200 Teilnehmenden am ersten Mobilitätsfo-
rum im August 2012 rasch. In Kleingruppen konnten Stärken 
und Schwächen aber auch Erwartungen und Hoffnungen dis-
kutiert werden. Das Mobilitätsforum war innerhalb der «Mo-
bilitätszukunft Rapperswil-Jona» das wichtigste Gefäss zur 
öffentlichen Beteiligung. Es fand ein zweites Mal im Januar 
2013 statt, wobei Vision und Ziele diskutiert wurden. Am bisher 
letzten Forum im September 2013 konnten konkrete Lösung-
sideen kommentiert werden. Zwischen den öffentlichen Veran-
staltungen diskutierte das Begleitgremium die fachlichen und 
strategischen Grundlagen und verabschiedete die Meilenstei-
ne. Zwischen September 2012 und Dezember 2013 kam das 
Begleitgremium zu 8 Sitzungen zusammen. Es vereinte politi-
sche, gesellschaftliche, wirtschaftliche und auch persönliche 
Interessen. Die Mitglieder agierten auch als Multiplikator für 
die ganze Verkehrsthematik in der breiten Öffentlichkeit.
steuerung mit passenden Instrumenten
Neben Projekt-Governance und Beteiligungsgremien wur-
de der Prozess über verschiedene inhaltliche Instrumente ge-
steuert. Auch hier stand die Mitwirkung an oberster Stelle:
 ––– Vision: «Hohe Lebensqualität durch nachhaltiges Mobi-
litätsverhalten und eine für die Bevölkerung und Wirtschaft 
verträgliche Abwicklung des Verkehrs»
 ––– Zielsystem: Die Lösungsvarianten wurden mit 18 Zie-
len in den Bereichen Stadtraum, Fussverkehr, Veloverkehr, 
 Mitwirkung konsequent –  
Wenn Bürgerinnen und Bürger  
selbst zu Verkehrsplanern werden
Forum
matthIas Gerth
Kommunikationsberater, Ernst Basler+Partner AG. Dr. Matthias 
Gerth hat Kommunikations- und Politikwissenschaft studiert.  
Er arbeitet als Kommunikationsberater bei Ernst Basler+Partner  
in Zürich. Schwerpunkt seiner Tätigkeit sind Projekte der  
Kommunikation, Partizipation und Sensibilisierung. Wichtige 
Themen sind dabei Mobilität, Umwelt, Energie und Bau.
Die stadt rapperswil-Jona hat ein langjähriges Verkehrs-
problem. Zusammen mit drei Fachbüros hat sie einen mit-
wirkungsprozess zur Lösungssuche gestaltet und durch-
geführt. Dabei nehmen die Bürgerinnen und Bürger die 
Ideen von Politikern und Fachleuten nicht nur kopfnickend 
zur Kenntnis, sondern formulieren selbst Lösungen und 
zeichnen Pläne.
aufbruchstimmung nach tunnel-nein
Ein lauter Startschuss für einen Stadttunnel hätte Sep-
tember 2011 in Rapperswil-Jona ertönen sollen. Stadt und 
Kanton waren überzeugt, mit diesem Projekt nach mehrjähriger 
Planungsgeschichte die beste Lösung für das Verkehrspro-
blem gefunden zu haben. Die StimmbürgerInnen waren anderer 
Meinung: Das 750-Millionen-Vorhaben wurde abgelehnt. Der 
Stau blieb. Die anschliessend durchgeführte Befragung zeigte, 
dass die Lösungssuche weitergehen muss. Die Bevölkerung 
sollte aber von Anfang an eingebunden werden. Der Stadtrat 
setzte eine Steuerungsgruppe ein, die einen Beteiligungspro-
zess entwickelte. In der Gruppe waren Tunnelbefürworter und 
-gegner sowie Stadt und Kanton vertreten – unterstützt von 
externen Fachleuten. Was folgte war ein ergebnisoffenes und 
transparentes Mitwirkungsverfahren, das innovative und be-
währte Beteiligungsformen verband.
strategie und Projekt-Governance
Das Prozessziel war klar: Eine neue Lösung für das Ver-
kehrsproblem soll von Beginn an breite Unterstützung genie-
ssen. Eine strategische Prozessplanung war unverzichtbar. 
Zunächst wurde eine sogenannte Projekt-Governance verab-
schiedet. Dieses Dokument hielt fest, was unter Beteiligung zu 
verstehen ist und was nicht. Es enthielt Spielregeln, Prozesse, 
Organisation und Kompetenzen. Die Projekt-Governance wurde 
im Rahmen der Mitwirkung mehrfach bestätigt – angesichts 
des emotionalen Abstimmungskampfs ein unverzichtbarer Vor-
gang. Das Mitwirkungsverfahren hatte eine unterstützende 
[aBB.1–2] Aktive Mitwirkung in allen Prozess phasen ist  
unverzichtbar, braucht aber Wille und Mut aller Beteiligten.
[aBB.3] Auflockerndes Element im Prozess:  
Schülerinnen und Schüler zeigen ihre Vision der Zukunft.
[aBB.1] [aBB.2] [aBB.3]
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 öffentlicher Verkehr, motorisierter Individualverkehr und Mo-
bilitätsverhalten bewertet. Das Begleitgremium hat für jedes 
Ziel und jeden Zielbereich Gewichtungsfaktoren festgelegt.
 ––– Verkehrserhebung: Eine Erhebung der Verkehrsflüsse lie-
ferte Fakten für die Unterscheidung von Durchgangs-, Ziel-, 
Quell und Binnenverkehr und erstickte einige Vorurteile. Sie 
bildete auch die Grundlage für die Beurteilung der Auswirkun-
gen der Lösungsvarianten.
Resultat des Mitwirkungsverfahrens war eine Strategie, die im 
Frühling 2014 an den Kanton St. Gallen übergeben wird. Die 
Strategie umfasst drei Ebenen:
 ––– Langfristige Entlastung mit einem Tunnel – weitere Bear-
beitung durch den Kanton.
 ––– Mittelfristige Massnahmen zur Optimierung des Verkehrs – 
Kanton und Stadt arbeiten zusammen.
 ––– Kurzfristige Sofortmassnahmen in verschiedenen Berei-
chen – kann die Stadt selbst umsetzen.
Partizipative Verkehrsplanung schafft Vertrauen
Die Strategie enthält sehr konkrete Ideen aus der Feder 
der Bürgerinnen und Bürger. Sie konnten ihre eigenen Lö-
sungsvorschläge auf vorgefertigten Plänen einzeichnen und 
zusammen mit unabhängigen Experten konkretisieren und 
reflektieren. Diese Erfahrung war für alle Beteiligten neu, 
spannend und lehrreich. Den Bürgerinnen und Bürgern wurde 
ein Einblick in die Fragestellungen von Verkehrsplanung und 
Bautechnik gewährt, wie sie ihn nicht kannten. Der Vorwurf, 
die Stadt würde nicht auf die Bevölkerung hören, verschwand 
weitgehend. Zusammengekommen sind 60 vielfältige Vorschlä-
ge, die in 20 Lösungsfamilien gegliedert wurden.
Nächster Schritt war eine grobe Beurteilung durch Fach-
planer- auf Basis des Zielsystems. Die Mitglieder des Begleit-
gremiums priorisierten jene Lösungsfamilien, die sie nun einer 
planerischen Vertiefung unterziehen wollten. Drei Planungs-
büros konkretisierten fünf Lösungsfamilien – unter anderem 
auch die Kosten. Es zeigte sich, dass vor allem ein Tunnel 
unter der Stadt viele Vorteile hat. Für die ebenfalls vertieft un-
tersuchte Seetunnel-Lösung (Verbindung der Kantone Schwyz 
und St. Gallen unter dem Zürichsee) lagen die geschätzten 
Kosten weit höher. Auch die Machbarkeit wurde angezweifelt. 
Für die meisten Beteiligten war eine langfristige Lösung für 
Rapperswil-Jona ohne Tunnel kaum möglich.
herausforderungen der partizipativen Planung
Steuerungsgruppe und Projektleitung waren sich be-
wusst, dass dieses Verfahren auch Risiken birgt. Lokale Me-
dien kritisierten, dass Laien zu Verkehrsplanern werden. Dies 
wäre der Komplexität der Thematik nicht angemessen und die 
 notwendige Planungstiefe werde nicht erreicht. Dennoch ist es 
letztlich die konsequente Anwendung der öffentlichen Mitwir-
kung. Die Ansprüche der Bürgerinnen und Bürger waren sehr 
hoch. Ihnen musste durch angemessene Methoden und Fach-
wissen begegnet werden. Das Vorgehen hat sich in Rapperswil-
Jona bewährt. Nicht Planer oder Politikerinnen sind die Auto-
ren, sondern die Bevölkerung selbst. Das hilft, Verständnis zu 
wecken und stimuliert einen konstruktiven Diskurs, der sich 
nicht eignet für politisches Gezänk.
Interdisziplinäre Kompetenz
Das notwendige Fachwissen für die Gestaltung und Um-
setzung des Prozesses Mobilitätszukunft wurde interdiszipli-
när eingebracht. Neben einer Projektleitung mit planerischem 
Know-how (Ernst Basler + Partner AG) waren Prozess- und 
Governance-Fragen (synergo GmbH) zu lösen und erfolgrei-
che Beteiligungsveranstaltungen (frischer wind AG) zu orga-
nisieren. Unverzichtbar war die strategische Kommunikations-
planung und die Umsetzung geeigneter Massnahmen (Ernst 
Basler + Partner AG). Zusammen mit der Steuerungsgruppe 
und dem Stadtrat haben die Fachexperten den Prozess ge-
staltet und durchgeführt.
unverzichtbare Kommunikation
Veranstaltungen sind ein wichtiger Kanal, Mitwirkung zu 
fördern. Es ist aber nicht möglich, auf diesem Weg die gan-
ze Bevölkerung zu erreichen. Dennoch ist konsistente und 
regelmässige Kommunikation ein unverzichtbarer Baustein 
von erfolgreicher Partizipation. Nicht nur gehört sie in einem 
transparenten Prozess dazu, sie wird von der Bevölkerung 
gleichsam eingefordert. Wichtig ist, dass die Kommunikation 
strategisch geplant wird. Die Stadt Rapperswil-Jona hat hier 
verschiedene Kanäle bewirtschaftet:
 ––– Webplattform www.mobilitaetszukunft.ch: Dieser Kanal 
wurde sehr gut genutzt und diente als eigentlicher Informati-
onshub. Er enthielt darüber hinaus Kommentarfunktionen zur 
Onlinepartizipation, die wie in der Schweiz bisher üblich oft nur 
schwach genutzt wurde. Regelmässig wurde auch über Twitter 
informiert.
 ––– Medienarbeit: Die lokalen Medien wurden proaktiv infor-
miert.
 ––– Broschüren: Regelmässig wurden wichtige Aspekte als 
Informationsflyer verarbeitet und publiziert. Sie konnten an 
verschiedenen Orten und Veranstaltungen verteilt werden.
 ––– Visuelle Eindrücke: Zu geeigneten Zeitpunkten wurden Fo-
tos und Videos veröffentlicht, welche den Prozess dokumentie-
ren und vor allem Personen informieren, die selbst nicht an den 
«transparenz und mitwirkung kostet 
Zeit, nerven und Geld. Der direkte  
austausch mit der Bevölkerung macht 
aber spass. ohne geeignete Beteili-
gungsinstrumente finden wir jedenfalls 
keine nachhaltigen Lösungen für  
unser Verkehrsproblem. als Politiker 
müssen wir auf die Bevölkerung  
zugehen, nicht umgekehrt.»
Thomas Furrer, Stadtrat
«Die mitarbeit an einem derartigen 
Prozess war spannend. Beim direkten 
austausch mit Fachleuten und  
politischen entscheidungsträgern habe 
ich viel gelernt. Für unsere anliegen 
gab es offene ohren. Das mitwirkungs-
verfahren war gut geplant. Die regeln 
waren verständlich und die Information 
stets verfügbar. Ich bin gespannt,  
was der Kanton nun mit unseren Ideen 
macht.»
Verena Hanselmann, Bürgerin, Mitglied des Begleitgremiums
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Mitwirkungsveranstaltungen teilnahmen. Es wurden bisweilen 
über diesen Kanal auch Kommentare veröffentlicht, die den 
Prozess mit Augenzwinkern zur Kenntnis nahmen.
 ––– Nutzung bestehender Plattformen (Veranstaltungen, Web-
site der Stadt, etc.)
Die wichtigsten erfolgsfaktoren
Aus der Erfahrung der intensiven und breiten Partizipation 
in Rapperswil-Jona lassen sich folgende wesentlichen Erfolgs-
faktoren zusammenfassen: 
 ––– Strategische Planung: Auf Basis einer Analyse muss ein 
Prozess definiert werden, welcher zwar ergebnisoffen und ent-
sprechend flexibel ist, aber ein klares Vorgehen aufzeigt.
 ––– Klare und konsistente Projekt-Governance: Ein umfangrei-
cher Prozess braucht Mitwirkungsgremien, Kommunikations-
prinzipien und Spielregeln für alle Beteiligten. Zunächst steht 
die Akzeptanz des Verfahrens und nicht die Problemlösung im 
Vordergrund.
 ––– Ergebnisoffene Haltung: Entscheidungsträger und Pro-
jektsteuerung sollten in keinem Fall den Eindruck erwecken, 
Meinungen wären vorab gemacht und Entscheide gefällt. Der 
Handlungsspielraum der Mitwirkung am Anfang sehr gross ist. 
In späteren Phasen wird der Handlungsspielraum der Mitwir-
kung enger, bis die Lösungen breit akzeptiert werden.
 ––– Partizipative Planung: Es kann suspekt wirken, einzelne 
Schritte mit dem Hinweis auf Komplexität und Notwendigkeit 
von Fachwissen aus einem Mitwirkungsverfahren auszuklam-
mern. Auch in hochtechnischen planerischen Fragestellungen 
ist Partizipation möglich – sofern sie von Fachleuten begleitet 
ist. Respekt ist angebracht, Angst vor provokativen Ideen aber 
der falsche Ratgeber.
 ––– Interdisziplinäre Kompetenz: Mitwirkungsverfahren sind 
komplex und verlangen Erfahrung in verschiedenen Disziplinen.
 ––– Strategische Kommunikation: Eine strategisch geplante, 
auf die Situation angepasste und kontinuierliche Kommunika-
tion ist unverzichtbar. Mitwirkung und Kommunikation gehören 
zusammen.
 ––– Zugang zu Datenmaterial: Aktuelles, unabhängiges und 
jederzeit zugängliches Datenmaterial steigert das Vertrauen 
in die beteiligten Akteure.
Die Autoren dieses Artikels sind überzeugt, dass sich dieses 
Erfolgsmodell nicht nur bei Verkehrsproblemen, sondern auch 
bei anderen, bezgl. der Ausganslage ähnlich verfahrenen Si-
tuationen anwenden lässt, um in einem konstruktiven Prozess 
einer breit akzeptierten Lösung zu kommen.
KontaKt
Fabienne Perret, Ernst Basler+Partner AG, fabienne.perret@ebp.ch
Petra Nef, frischer wind AG, petra.neff@frischerwind.com
Walter Schenkel, synergo GmbH, schenkel@synergo.ch
Leserbrief
[aBB.4] Schritte im 
Mitwirkungsverfahren 
Mobilitätszukunft 
Rapperswil-Jona.
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Messe und Kongress für Geoinformation · Bern, 3. bis 5. Juni 2014
Salon et congrès de la géoinformation · Berne, du 3 au 5 juin 2014
Découvrez des nouveautés concernant les thèmes: 
SIG 3D, SIG pour énergie solaire, services de 
géodonnées, mensuration offi cielle, transition énergétique, 
sécurité, crowdsourcing et gestion des infrastructures … 
Pour rencontrer des utilisateurs et des fabricants de logiciels. 
Pour découvrir de nouvelles perspectives qui enrichissent 
votre quotidien.
Le GEOSummit 2014 vous attend!
Erfahren Sie Neues zu den Themen: 
3D GIS, GIS für Solarenergie, Geodatenangebote, 
Amtliche Vermessung, Energiewende, Sicherheit, 
Crowdsourcing und Infrastrukturmanagement … 
Treffen Sie Anwender und Systemhersteller 
und lassen Sie sich neue Perspektiven 
für Ihr tägliches Geschäft eröffnen.
Der GEOSummit 2014 erwartet Sie!
2 01 4Lösungen für eine Welt im Wandel | Solutions pour un monde en évolution
Jetzt anmelden unter |  Inscrivez vous dès à présent sous: www.geosummit.ch
Institut für Banking und Finance – CUREM
Weiterbildungen  
Urban & Real Estate Management
Master of Advanced Studies in Real Estate (18 Monate, berufsbegleitend) 
Fundiertes Wissen und innovative Denkanstösse für ambitionierte Fach- und Führungskräfte der 
Immobilienbranche.  
Module:  Ökonomie, Recht, Architektur, Finance, Operatives und Strategisches Immobilienmanagement. 
Beginn:  2. März 2015, Anmeldeschluss: 31. Januar 2015
Kompaktkurse 
– Grundlagen der Immobilienbewertung, 4 Tage, Mai 2014
– Immobilien Portfolio- und Assetmanagement, 6 Tage, Juni/Juli 2014
– Urban Management – angewandte Raumökonomie, 6 Tage, August/September 2014
– Indirekte Immobilienanlagen, 4 Tage, Oktober/November 2014
– Urban Psychology – Erleben und Verhalten in der gebauten Umwelt, 4 Tage, Februar/März 2015
Informationen und Anmeldung:  
Center for Urban & Real Estate Management (CUREM)
Tel. 044 208 99 99 oder www.bf.uzh.ch/curem 
Informationsabend  
MAS in Real Estate
29. April 2014
cur 05003-07 Collage_SATZSPIEGEL_Weiterbildung_U&REM_176x131_cmyk.indd   1 03.03.14   15:37
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ComIté
manifestation thématique  
à la swissbau de Bâle
Sous le titre «Organiser la densité» s’est 
tenue, le 24 janvier 2014, la manifestation 
thématique avec atelier co-organisée, avec la 
SIA, à la Swissbau de Bâle.
Dans son allocution d’ouverture, la pré-
sidente de la FSU, Katharina Ramseier, a sou-
ligné le double enjeu de la problématique: 
«Créer des logements et protéger le pay-
sage!» Elle a en outre appelé – conformément 
à la devise du développement durable – à 
penser globalement avant d’agir localement.
Animée par Judit Solt, rédactrice en chef 
de TEC21, la manifestation rassemblait inves-
tisseurs, politiciens et professionnels. Dans 
son bref exposé, Jürg Koch, CEO de Pen-
simo Management AG, a observé qu’il existait 
actuellement, au sein de la société suisse, 
une volonté de faire de la ville. Bernhard 
Krismer, président de la commune de Walli-
sellen, a présenté le développement de cette 
localité de la vallée de la Glatt située dans 
l’aire d’attraction de l’aéroport et de la ville 
de Zurich, comme le fruit d’une stratégie de 
densification couronnée de succès. Quant à 
Peter Kotz, d’Interurban AG à Zurich, il a pro-
posé, pour étayer les perspectives d’avenir, 
quelques réflexions théoriques sur l’urbanité 
et la culture de la coopération.
Les discussions qui ont suivi les exposés 
et celles qui ont eu lieu dans le cadre de 
l’atelier – lors duquel d’autres représen-
tants de la pratique ont présenté leur vision 
des choses – se sont révélées étonnamment 
convergentes: manifestement, l’objectif de 
la densification est à même de fédérer de 
nombreux acteurs. La manière d’y parvenir 
fait en revanche l’objet de controverses et de 
positions potentiellement conflictuelles.
Dans sa synthèse, Thomas Noack, res-
ponsable de l’aménagement du territoire au 
sein de la SIA et membre du comité de la FSU, 
a souligné l’importance des résistances que 
peuvent susciter – quels que soient la volon-
té politique, les compétences des communes 
et des investisseurs et la confiance entre les 
acteurs impliqués – les urbanistes réfrac-
taires, mais aussi les contraintes légales.
Les exposés donnés dans le cadre de 
l’atelier par Frank Argast, responsable de la 
planification à la Ville de Zurich et membre du 
comité de la FSU, et René Meyer, de Priora 
Développements, peuvent être consultés, en 
allemand, sur le site de la Swissbau:
www.swissbau.ch -> Eventreport
Chères et chers collègues, 
chers membres de la Fsu,
Les deux premiers mois de l’année ont été 
consacrés à la consolidation du secrétariat 
de la FSU au sein de la SIA. Il s’agissait de 
définir avec précision les activités adminis-
tratives situées à l’articulation entre les deux 
sociétés partenaires.
Sur le plan du travail de fond sont à 
signaler le succès de la manifestation thé-
matique organisée à la Swissbau de Bâle, la 
poursuite des préparatifs de la prochaine 
assemblée générale de la FSU et la définition 
du thème de la prochaine Conférence cen-
trale à Lucerne.
Dans le cadre du processus de mise en 
œuvre de la révision partielle de la LAT, la FSU 
et la SIA ont été invitées par l’ARE, en janvier 
dernier, à une séance d’explication commune.
Par ailleurs, la FSU a activement parti-
cipé aux discussions relatives à l’avenir de 
l’association Normes pour l’aménagement du 
territoire.
Liebe Kolleginnen und Kollegen,  
geschätzte Mitglieder des FSU
Die beiden ersten Monate des neuen Jah-
res waren der Konsolidierung der neuen Ge-
schäftsführung innerhalb der SIA Geschäfts-
stelle gewidmet. Es galt, die administrativen 
Tätigkeiten an den Schnittstellen der Zusam-
menarbeit exakt zu definieren. 
Zu den inhaltlichen Arbeiten gehörten die 
erfolgreiche Durchführung des Themenan-
lasses an der swissbau in Basel sowie die 
weiteren Vorbereitungen zur Mitgliederver-
sammlung 2014 und die Entscheidung für 
den Themenschwerpunkt/Generalthema an 
der nächsten Zentralkonferenz in Luzern.
Zum weiteren Vorgehen im Zusammenhang 
mit der Teilrevision RPV fand im Januar auf 
Einladung des ARE gemeinsam mit dem SIA 
eine Aussprache statt. 
An den Diskussionen um die Zukunft des 
Vereins Normen für die Raumplanung hat sich 
der FSU aktiv beteiligt.
 Informations de la FSU/ 
Nachrichten FSU /Informazioni della FSU
InFo
VorstanD
Dichte gestalten? Zum Themenanlass  
an der Swissbau in Basel
Unter dem Titel «Dichte gestalten» fand am 
24. Januar der zusammen mit dem SIA orga-
nisierte Themenanlass mit Workshop an der 
diesjährigen Swissbau in Basel statt.
In ihrer Begrüssungsansprache hob die 
Präsidentin FSU, Katharina Ramseier, die 
doppelte Bedeutung der Thematik hervor: 
«Wohnraum schaffen – Landschaft schüt-
zen!» Gleichzeitig erinnerte sie – getreu dem 
Motto der Nachhaltigkeit – daran, jeweils im 
Grossen zu denken, bevor im Kleinen gehan-
delt wird: Think global, act local.
Die von Judit Solt, Chefredakteurin tec21, 
moderierte Veranstaltung, führte Investoren, 
Politiker und Fachleute zusammen: Jürg Koch, 
CEO Pensimo Management AG, bescheinigte 
der Schweiz in seinem Kurzreferat aktuell 
einen gesellschaftlichen Willen zur Stadt; 
Bernhard Krismer, Gemeindepräsident Walli-
sellen, stellte die Entwicklung der Glatttalge-
meinde im Einzugsbereich von Flughafen und 
Stadt Zürich in diesem Sinne als erfolgreiche 
Verdichtungsstrategie vor; Peter Kotz, Inter-
urban AG Zürich, untermauerte die Perspek-
tiven mit theoretischen Grundlagen zu Urba-
nität und (Stadt-) resp. Kooperations-Kultur.
Die Diskussionen – sowohl im Anschluss 
an die drei Kurzreferate wie auch am an-
schliessenden Workshop, an dem weitere Ver-
treter aus der Praxis ihre Sicht auf die Dinge 
darstellten – wirkten für einmal erstaunlich 
einhellig: Anscheinend ist das Ziel der Ver-
dichtung in der Lage, viele Beteiligte zu einen. 
Der Weg zum Ziel lässt aber im Einzelfall 
durchaus kontroverse und konfliktträchtige 
Positionen aufeinandertreffen.
In seinem Fazit wies Thomas Noack, SIA 
Beauftragter für Raumplanung und Vor-
standsmitglied FSU, auf die Bedeutung des 
Widerstands hin, im Geflecht von politischem 
Willen, Kompetenzen der Gemeinden und 
Investoren sowie Vertrauen zwischen allen 
Beteiligten, der u.U. auch durch gesetzli-
che Vorgaben erzielt werden könne, nicht nur 
durch widerständige PlanerInnen.
Die Präsentationen der Workshoprefera-
te von Frank Argast, Stadt Zürich/Vorstand 
FSU, und René Meyer, Priora Entwicklungen 
finden sich im Swissbau Eventreport vom 
24.01.2014 unter: 
www.swissbau.ch -> Eventreport
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symposium du réseau Ville et Paysage  
de l’ePFZ, 4 et 5 avril 2014 à Zurich
Qualité de vie élevée, forte croissance ur-
baine: la densité démographique du Plateau 
suisse, où vivent les deux tiers de la popu-
lation du pays, est aussi importante qu’aux 
Pays-Bas, le pays le plus densément peuplé 
d’Europe. Amsterdam et Zurich n’ont pas seu-
lement pour point commun leur rôle de moteur 
économique régional et national respectif, 
mais aussi leur caractère polycentrique et 
leurs interrelations spatiales, sociales et 
économiques. Comment le développement de 
ces régions urbaines est-il géré? Au moyen 
de quels stratégies et instruments de pla-
nification?
La chaire du Prof. Kees Christiaanse 
consacrera à ces questions, le 4 avril 2014, 
dans le bâtiment ONA de l’EPFZ à Neu-Oer-
likon, un symposium d’une journée, préparé 
avec le soutien de la FSU et en étroite colla-
boration avec la Ville et le Canton de Zurich, 
la SIA, l’ASPAN, la RZU ainsi que la Ville et 
l’Université d’Amsterdam. Des urbanistes et 
experts des deux régions présenteront de 
façon succincte divers stratégies et instru-
ments de planification adaptés aux régions 
urbaines polycentriques, après quoi six ate-
liers parallèles permettront de débattre de 
projets, stratégies et instruments spécifiques 
aux problématiques des infrastructures, de la 
mobilité, de la densité, de la diversité, du 
paysage et de la participation. L’accent sera 
mis sur l’échange d’expériences entre Ams-
terdam et Zurich. Le programme du sympo-
sium paraîtra sous la forme d’un numéro spé-
cial de Hochparterre co-édité par la chaire du 
Prof. Christiaanse.
Le lendemain aura lieu, de 10 à 13 heures, 
une excursion co-organisée par le Service 
d’urbanisme de la Ville de Zurich, la section 
zurichoise de la SIA et les Transports de la 
vallée de la Glatt (VBG) – excursion qui par-
tira du centre de Zurich pour se poursuivre 
dans la région de l’aéroport, et à laquelle il 
est possible de s’inscrire séparément.
Programme et description détaillée des  
ateliers de l’après-midi consultables sous:
www.christiaanse.arch.ethz.ch -> Symposium
Contact et inscription: Fabienne Hoelzel,  
responsable du projet, hoelzel@arch.ethz.ch
VeranstaLtunG
ETH-NSL Symposium am 4./5. April 2014 
in Zürich: Strategien und Planungsinstru-
mente für polyzentrische Stadtregionen 
– Fallstudien Amsterdam und Zürich
Hohe Lebensqualität, hoher Wachstums-
druck: Die Bevölkerungsdichte im Schweizer 
Mittelland, wo zwei Drittel der Schweizer Be-
völkerung leben, ist gleich hoch wie in den 
Niederlanden, dem am dichtesten besiedelten 
Land in Europa. Gemeinsam ist Amsterdam 
und Zürich nicht nur die jeweilige Bedeutung 
als regionaler und nationaler Wirtschafts-
motor, sondern auch die Polyzentralität der 
Stadtregion und die räumlichen, sozialen und 
wirtschaftlichen Verflechtungen. Wie werden 
die räumlichen Entwicklungsprozesse dieser 
städtischen Grossräume erfolgreich gesteu-
ert? Mit welchen Strategien und Planungs-
instrumenten?
Die Professur Kees Christiaanse ver-
anstaltet hierzu am 4. April 2014 im ONA 
Gebäude der ETH in Neu-Oerlikon, Neugrun-
nenstrasse 50, 8050 Zürich, ein ganztägiges 
Symposium, welches u.a. mit Unterstützung 
des FSU und in enger Zusammenarbeit mit 
Stadt und Kanton Zürich, SIA, VLP-ASPAN, 
RZU sowie Stadt und Universität Amsterdam 
vorbereitet wurde. Leitende PlanerInnen, 
Städtebaupraktiker- und Planungsexper-
tInnen aus beiden Regionen werden in Key-
notes Strategien und Planungsinstrumente 
für poly zentrische Stadtregionen vorstellen, 
bevor spezifische Städtebauprojekte, Pla-
nungsstrategien und -instrumente zu Inf-
rastruktur, Mobilität, Dichte, Diversität, 
Landschaft, Szenarien und Partizipation in 
sechs parallel stattfindenden, moderierten 
Workshops vertieft diskutiert werden. Der Er-
fahrungsaustausch zwischen Amsterdam und 
Zürich steht dabei im Mittelpunkt.
Das Programmheft zum Symposium er-
scheint als Hochparterre-Sonderheft, das 
gemeinsam mit der Professur Kees Christiaan-
se herausgegeben wird.
Als Begleitprogramm findet in Zusam-
menarbeit mit dem Amt für Städtebau der 
Stadt Zürich, der SIA Sektion Zürich und den 
Verkehrsbetrieben Glatttal (VBG) am 5. Ap-
ril 2014 von 10:00–13:00 Uhr ein Ausflug 
vom Stadtzentrum in die Flughafenregion 
statt (Besammlung am Stadtmodell der Stadt 
 Zürich), zu dem gesonderte Anmeldungen 
möglich sind. 
Detailliertes Programm unter:  
www.christiaanse.arch.ethz.ch/ 
symposium2014
Detaillierter Beschrieb der Workshops am 
Nachmittag: http://christiaanse.arch.ethz.
ch/?page_id=403
Projektleitung und Anmeldung via Fabienne 
Hoelzel, ETH: hoelzel@arch.ethz.ch
DéLaI réDaCtIonneL Fsu InFo/
REDAKTIoNSSCHLUSS FSU INFo
Merci de nous envoyer vos communications par 
e-mail ou par courrier et de nous les annoncer 
à l’avance. /Bitte senden Sie uns Ihre Beiträge 
per Mail bzw. per Post. Für eine frühzeitige 
Voranmeldung Ihres Beitrages sind wir dankbar.
No Délai rédactionnel Envoi COLLAGE 
Nr. Redaktionsschluss Versand COLLAGE 
 
3/14 05.05.2014 19.06.2014
4/14 01.07.2014 21.08.2014
5/14 01.09.2014 21.10.2014
ContaCt / KoNTAKT
Fédération suisse des urbanistes
Fachverband Schweizer RaumplanerInnen
Federazione svizzera degli urbanisti
Federaziun svizra d’urbanists
Selnaustrasse 16, Postfach, 8027 Zürich
Tel. 044 283 40 40, Fax 044 283 40 41
geschaeftsstelle@f-s-u.ch, www.f-s-u.ch

